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Tiivistelmä: Tutkielman pääteemana on sivullisyhteisomistajan asema määräosin 
omistettuun yhteisomistusesineeseen kohdistuvassa täytäntöönpanossa. Tarkastelen 
pääteemaa pääosin ulosotto-oikeudellisesta näkökulmasta. Tutkielmassa käsittelen 
sivullisyhteisomistajan asemaa yleisesti ulosottomenettelyssä muun muassa 
sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaa ja kuulemista, jotta hahmotetaan 
kokonaiskuva sivullisyhteisomistajan asemasta. Tutkielmassa selvitetään erilaisia tapoja 
kohdistaa täytäntöönpanotoimia yhteisomistusesineeseen, minkä seurauksena voidaan 
todeta velallisen konkreettisen määräosan erottamisen oleva harvinaiseksi. 
Täytäntöönpano toteutetaan yleensä joko velallisen abstraktin osuuden myynnillä tai 
koko yhteisomistusesineen ulosmittauksella ja myynnillä.  
 
Yhteisomistusesineen myyntiä käsittelevässä osiossa havainnoidaan sitä, miksi 
lunastusmenettely vaikuttaa olevan ulosottomyyntiin nähden edullisempi vaihtoehto 
lunastaa velallisen määräosa. Sivullisyhteisomistajan aseman tarkastelu eri 
myyntimenettelyissä osoittaa, että hänen omaisuudensuojansa tulee pääosin riittävän 
tehokkaasti suojatuksi. Tutkielmassa nostetaan esiin vaihtoehtoja sille, miten 
sivullisyhteisomistajan asema tulisi paremmin turvatuksi tarkemmilla säännöksillä 
alimmasta myyntihinnasta tai myynnin toimittavasta henkilöstä myytäessä vakituinen 
asunto yhteisomistuslain mukaisen pakkopurkumenettelyn seurauksena. Lopuksi 
tarkastellaan Pohjoismaista yhteisomistusta koskevaa lainsäädäntöä ja käytettävissä 
olevien oikeussuojakeinojen eroja pakkopurkumenettelyssä ja ulosottomyyntiin. 
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1. Tutkimusteema ja aiheen rajaus 
 
Pro gradu -tutkielmani on osa Lapin yliopiston oikeustieteiden tiedekunnan 
prosessioikeuden projektiopetusta, jossa aihealueina ovat siviiliprosessioikeudenkäynti 
ja täytäntöönpano. Tutkielman otsikko on yhteisomistus ja täytäntöönpano ulosotossa - 
erityisesti sivullisyhteisomistajan kannalta. Tutkielmassa tarkastellaan 
sivullisyhteisomistajan asemaa yhteisomistusesineen ulosmittaus- ja 
myyntimenettelyssä, kun vähintään yksi yhteisomistajista on velallisena ulosotossa. 
Tutkielman pääteema on sivullisyhteisomistajan asema yhteisomistusesinettä 
koskevassa täytäntöönpanossa. Tarkastelen pääteemaa pääosin ulosotto-oikeudellisesta 
näkökulmasta, mutta osin myös esine-, velvoite- ja prosessioikeudellisesta 
näkökulmasta. 
 
Ulosottolainsäädännön kokonaisuudistuksessa uudistettiin omaisuuden ulosmittausta ja 
myyntiä koskevat säännökset. Uudistuksessa säädettiin, että yhteisesti omistettu esine 
saadaan aikaisemmasta oikeustilasta poiketen ulosmitata ja myydä ulosottotoimin. 
Myös yhteisesti omistettu asunto, jota käytetään vakituisessa asumistarkoituksessa, 
saadaan myydä tietyin edellytyksin. Lainsäädännössä painopiste on siirtynyt yhä 
enemmän velkojien maksunsaannin ja etujen suojaamisen puolelle, minkä vuoksi myös 
sivullisyhteisomistajan asemaa pyritään suojaamaan yhteisomistusesinettä koskevilla 
ulosmittaus- ja myyntijärjestelyillä. Koska uudistus on tullut voimaan vuoden 2007 
alussa, on mielekästä tarkastella yhteisomistusesineen ulosmittaus- ja myyntimenettelyn 
vaikutusta nyt, kun oikeuskäytäntöä on syntynyt jonkin verran ja käytännön 
menettelytavat ulosottoviranomaisissa ovat vakiintuneet.  
 
Tutkielmassa arvioidaan yhteisomistusesineeseen kohdistuvaa ulosmittaus- ja 
myyntimenettelyä erityisesti sivullisyhteisomistajan näkökulmasta. Näiden pääteemojen 
ymmärtämiseksi esitellään muita sivullisyhteisomistajan asemaan vaikuttavia seikkoja 
ulosottomenettelyssä kuten sivullisyhteisomistajalla käytössä olevia oikeussuojakeinoja. 
Tutkielmassa hahmotetaan sivullisyhteisomistajan toimintamahdollisuuksia 





kauppahintaa sekä ulosottokaaren mukaisessa myyntimenettelyssä että 
yhteisomistuslain mukaisessa purkumenettelyssä.  Tutkielmassa tarkastellaan sitä, 
suojaavatko eri myyntimuodot sivullisyhteisomistajan asemaa riittävän tehokkaasti ja 
mitä vaihtoehtoisia keinoja sivullisyhteisomistajan aseman parantamiseksi on olemassa. 
Tutkielmassa tarkastellaan sitä, tulisiko vakituisen asunnon myynnissä 
sivullisyhteisomistajan aseman riittävän turvaamisen vuoksi antaa tarkempia säännöksiä 
alimmasta myyntihinnasta. Tutkielmassa tehdään katsaus Ruotsin ja Norjan 
lainsäädäntöön, mutta tarkoituksena ei ole tehdä oikeusvertailevaa tutkimusta. 
Ulkomaista lainsäädäntöä on tutkittu vain siltä osin, että voidaan havainnoida, millaisia 
ratkaisuja yhteisomistusesineen ulosmittaus- ja myyntimenettelyistä on tehty 
ulkomaisessa lainsäädännössä, ja arvioida sitä, voisiko niillä olla sivullisyhteisomistajan 
asemaa parantavaa vaikutusta kotimaisessa lainsäädännössä. 
 
Tutkielmassa käsitellään määräosaiseen yhteisomistukseen kohdistuvaa 
täytäntöönpanoa, minkä vuoksi ulkopuolelle rajautuvat jaottoman yhteisomistuksen 
muodot. Tutkielmassa ei selvitetä kokonaisvaltaisesti yhteisomistuslain mukaista 
menettelyä, vaan sitä käsitellään vain siltä osin kuin ulosottokaaren mukaan 
yhteisomistuslain mukaista purkumenettelyä sovelletaan yhteisesti omistetun vakituisen 
asunnon myyntiin.  Tutkielman ulkopuolelle rajautuu velvoiteoikeudellinen pääluvun 
mukaisen omistusoikeuden tarkastelu, minkä vuoksi omistusoikeudellisia 
näyttökysymyksiä ei tutkita. Myöskään symmetrisen ja epäsymmetrisen 
yhteisomistuksen ongelmiin ei ole tutkielman rajallisuuden vuoksi mahdollista 
perehtyä.1 Sen sijaan tutkielmassa käsitellään yhteisomistusesineen esinekohtaista jakoa 
velkojille ja sivullisyhteisomistajalle. Tutkielmassa käsitellään ensisijaisesti 
omistussuhteita, jotka kohdistuvat irtaimeen tai kiinteään omaisuuteen, minkä vuoksi 
yhteisten saatavien käsittely rajautuu tutkielman ulkopuolelle.2  
 
                                                 
1
 Epäsymmetrisen yhteisomistuksen tarkastelu, johtaa sen selvittämiseen, ulosmitataanko esine 
luonteeltaan irtaimena vai kiinteänä omaisuutena. Ulosmitattavan omaisuuden laji vaikuttaa UK 4:24:ssä 
mainittuun ulosmittausjärjestykseen. Ks. KKO 1934-II-354 tapaus, jossa tilan määräosan erottamatta 
jättäminen tilaksi johti siihen, että tilan maalle rakennetut rakennukset voitiin ulosmitata irtaimena 
omaisuutena. 
2
 Ks. KKO 2008:63: Oikeudenkäyntikulusaatava on rahavelkaa ja voidaan tässä suhteessa rinnastaa 






Tutkielmassa sivullisyhteisomistajalla tarkoitetaan yhteisomistajista sitä osapuolta, joka 
ei ole ulosottovelallinen. Sivullisyhteisomistajasta käytetään myös nimitystä 
yhteisomistaja tai osaomistaja asiayhteydestä riippuen. Ulosottomiehellä tarkoitetaan 
kihlakunnanvoutia silloin, kun käsitellään kihlakunnanvoudin yksinomaiseen 
toimivaltaan kuuluvia tehtäviä. Kihlakunnanvoudilla on UK 1:9:n 1, 5 ja 6 kohtien 
mukaisesti yksinomainen toimivalta päättää koko yhteisomistusesineen 
ulosmittauksesta ja myynnistä, ulosmitatun kiinteän omaisuuden, aluksen ja 
kiinnityskelpoisen auton sekä huoneiston tai rakennuksen hallintaan oikeuttava 
osakeyhtiön osakkeen myynnistä sekä yhteisomistusesineen ja muun omaisuuden 
myynnistä, jos siihen kohdistuu kiinnityksiä, panttioikeuksia tai muita vakuusoikeuksia. 
 
 
2. Tutkielman rakenne 
 
Tutkielma on jaettu kolmeen osaan, joista ensimmäisessä käsitellään 
sivullisyhteisomistajan asemaa yleisesti ulosottomenettelyssä.  Sivullisyhteisomistajan 
sekä määräosainen yhteisomistuksen käsitteet määritellään, jotta selviää, keihin 
yhteisomistusesineen täytäntöönpanotoimet ulottuvat. Samassa osassa käsitellään sitä, 
milloin sivullisyhteisomistajaa on kuultava tai miten hänen omaisuudensuojansa tai 
ulosmittauksesta hänelle aiheutuva haitta otetaan huomioon ulosmittausmenettelyssä. 
Lisäksi tarkastellaan sitä, kuinka yhteisomistusesineen ulosmittaus vaikuttaa 
sivullisyhteisomistajan osuuttaan koskevaan määräämisoikeuteen. Ensimmäisen osan 
perusteella saadaan kokonaiskuva sivullisyhteisomistajista osana menettelyä sekä 
menettelyn yleisistä vaikutuksista heidän asemaansa.  
 
Toisessa osassa tarkastellaan tutkielman kannalta keskeisiä asioita kuten velallisen 
osuuden erottamista yhteisomistusesineestä, koko yhteisomistusesineen ulosmittauksen 
edellytyksiä ja sitä, miten sivullisyhteisomistajalle aiheutuva haitta otetaan huomioon 
ulosmittauksessa. Kolmannessa osassa tutkitaan yhteisomistusesineen lunastus-, 
myynti- ja pakkopurkumenettelyjä ja niiden vaikutusta kauppahinnan määräytymiseen. 
Samalla tarkastellaan sitä, miten sivullisyhteisomistajan asemaa voitaisiin epäkohtien 





ulosmittausta koskevaan lainsäädäntöön sekä tarkastellaan sivullisyhteisomistajan 







































Sivullisyhteisomistajan aseman tarkastelu on tärkeää sen vuoksi, että hän voi 
yhteisomistusesineeseen kohdistuvassa täytäntöönpanossa menettää omistusoikeutensa 
omaisuusobjektiin. Yhteisomistusesineeseen kohdistuva täytäntöönpano tarkoittaa 
sivullisyhteisomistajan perustuslailla turvattuun omaisuudensuojaan puuttumista. 
Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaa turvataan sillä, että hän saa 
yhteisomistusesineen myynnin jälkeen osuuttaan vastaavan määrän kauppahinnasta, 
vaikka menettää samalla mahdollisuuden hyötyä esineestä tulevaisuudessa. 
Sivullisyhteisomistajan aseman turvaaminen ulosottomenettelyssä ei ole kuitenkaan 
yksinkertaista kun vastakkain ovat kaksi eri suuntiin kallistuvaa intressiä; 
sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan ja velkojien maksunsaannin turvaaminen. 
 
Täytäntöönpanon ulottaminen nykyisin myös yhteisomistusesineeseen on tehnyt 
monesta yhteisomistajasta ulosottomenettelyn osallisia, vaikka he itse eivät ole 
velallisena ulosotossa. Vaikka yhteisomistajat eivät itse ole ulosottomenettelyn kohteita, 
he tulevat väistämättä yhteisomistussuhteen luonteen vuoksi osaksi menettelyä. 
Yhteisomistukseen kohdistuvan täytäntöönpanon tarkastelu on tärkeää, koska 
esimerkiksi asunto-osakkeista ja kiinteistöistä suuri osa on yhteisomistuksessa. 
Tyypillinen esimerkki yhteisomistuksesta on se, että velallinen ja hänen puolisonsa 
omistavat yhdessä asunto-osakkeen ja velallisen osuus asunto-osakkeesta ulosmitataan. 
Tällöin sivullisyhteisomistajan asemaan vaikuttaa se, millä edellytyksillä 
omaisuusobjekti voidaan ulosmitata ja miten hänen asemansa turvataan 
myyntimenettelyssä. Koska koko yhteisomistusesinettä koskevat säännökset ovat 
tuoneet täytäntöönpanon kohteeksi paljon myös muiden kuin pelkästään velallisen 









2. Määräosainen yhteisomistus 
 
Ulosottokaaressa säännellään siitä, miten määräosainen yhteisomistus vaikuttaa 
omaisuuden ulosmittaukseen (UK 4:71 - 75) ja myyntiin (UK 5:81 - 83). Ulosmittausta 
ja myyntiä koskevat täytäntöönpanotoimet voivat kohdistua yhteisomistuslaissa ja 
avioliittolaissa tarkoitetulla tavalla yhteisesti omistettuun omaisuuteen.3 
Yhteisomistuslain mukaan yhteisomistussuhteen osapuolina voivat olla luonnolliset 
henkilöt kuten avopuolisot että toisilleen vieraat henkilöt.4 Koska yhteisomistusesineen 
ulosmittausta ja myyntiä koskevat säännökset soveltuvat avioliittolain mukaiseen 
yhteisomistukseen, voidaan aviopuolisoiden väliseen yhteisomistussuhteeseen soveltaa 
ulosottokaaren säännöksiä. Ilman hallituksen esityksen perusteluissa mainittua 
täytäntöönpanon soveltumista aviopuolisoiden yhteisomistukseen, ei ulosottokaaren 
yhteisomistusta koskevia säännöksiä voitaisi soveltaa täysimääräisesti. Soveltamisalan 
laajentaminen aviopuolisoita koskevaksi tarkoittaa sitä, että koko yhteisomistusesine 
voidaan ulosmitata, vaikka kysymys olisi AL 24, 38 ja 39 §:n mukaisesta 
vallinnanrajoituksen piiriin kuuluvasta omaisuudesta.5  
 
Oikeuskirjallisuudessa on puollettu myös yhteisomistuslain toissijaista soveltumista 
aviopuolisoihin sen vuoksi, että avioliittolaissa ei ole säännöksiä siitä, miten 
omistussuhteet aviopuolisoiden välisessä yhteisomistussuhteessa jakautuvat.6 Velkojan 
asema edellyttää, että ulosottokaaren säännöksiä yhteisomistussuhteeseen tulee voida 
soveltaa. On perusteltua, että velkojan asema ei ole riippuvainen siitä, ovatko 
yhteisomistussuhteen osapuolet avioliitossa vai eivät.7 Luotonantajan sekä 
yhteisomistajien kannalta olisi epätarkoituksenmukaista, jos avioliitto estäisi koko 
yhteisomistusesineen ulosmittauksen ilman soveltamisalassa mainittua aviopuolisoiden 
yhteisomistusta. Koko esineen myynnistä saadaan yleensä suhteellisesti parempi 
kauppahinnan kuin pelkän velallispuolison osuudesta, joten on aviopuolisoidenkin edun 
                                                 
3
 Ks. HE 13/2005 vp s.101.  
4
 Parisuhteen muoto ei ole yhteisomistuksen määräytymisen kannalta keskeistä silloin, kun sääntelyä ei 
löydy avioliittoa tai muuta lainsäädäntöä koskevista erityisistä säännöksistä Mikkola 2005 s. 507. 
5
 Aarnio - Helin 1992 s. 99 - 100. 
6
 YhtOmL 1.3 §: Tämän lain säännösten estämättä on myös noudatettava mitä muussa lainsäädännössä on 
yhteisestä omaisuudesta erikseen säädetty. Tämä rajoitus tarkoittaa sitä, että säännöksillä on toissijainen 
luonne, joten niitä ei voida soveltaa silloin, kun on olemassa joitakin kysymyksessä olevaan tapaukseen 
soveltuvia erityissäännöksiä kuten ulosottokaaren UK 4:71 - 75 ja UK 5:81 - 83 HE 143/1957 s. 2. 
7





mukaista soveltaa ulosottokaaren säännöksiä yhteisomistussuhteeseen. 
Poikkeuksellisesti kuitenkin sellaisten aviopuolisoiden yhteisomistukseen, joiden 
avioliitto on solmittu ennen tammikuun 1. päivää 1930, sovelletaan yhteisomistusta 
koskevia ulosottokaaren säännöksiä vain pesäeron jälkeen yhteisesti omistettuun 
omaisuuteen.8 
 
Yhteisomistussuhde voidaan määritellä yhteisomistuslain mukaisesti. Määräosainen 
yhteisomistus tarkoittaa kahden tai useamman henkilön yhteisomistusta, joka kohdistuu 
kiinteistöön, irtaimeen tai muuhun tavaraan, jonka he ovat yhdessä hankkineet tai johon 
he ovat esimerkiksi perinnönjaon tai testamentin nojalla saaneet osuuden (YhtOmL 1.1 
§)9 Koska sekä yhteisomistuslain että avioliittolain mukainen yhteisomistus on 
määräosaista eli jaollista, jäävät UK 4:71.2:n mukaiset jaotonta yhteisomistusta 
koskevat tilanteet yhteisomistusesineen ulosmittausta ja myyntiä koskevien säännösten 
soveltamisalan ulkopuolelle.10 
 
Yhteisomistusesineen ulosmittaus ja myynti eivät koske jaotonta yhteisomistusta kuten 
jakamattoman kuolinpesän ja yhtiön, esimerkiksi avoimen yhtiön tai osakeyhtiön, 
osakkaiden välisiä oikeudellisia suhteita, yhteisiä kaivoksia, laivanisännistöyhtiöitä eikä 
sijoitusrahastoja.11 Osakkaat eivät omista kuolinpesän esineistä tai yhtiön 
varallisuudesta tiettyä osaa, vaan osuuden koko kuolinpesän tai yhtiön varallisuuteen. 
Määräosaiselle yhteisomistukselle on luonteenomaista, että yhteisomistusesine voidaan 
omistaa yhteisomistajien kesken erisuuruisin määräosin, jolloin yhteisomistusesineitä ei 
voida tarkastella omaisuusmassana vaan jokaista esinettä yksittäin. Määräosuuksien 
suuruudestakin on säädetty yhteneväisesti yhteisomistuslaissa ja ulosottokaaressa.12  
Mainittakoon vielä, että ulosottokaaren yhteisomistusesineen ulosmittausta ja myyntiä 
koskevia sääntöjä ei sovelleta myöskään kiinteistöille yhteisesti kuuluviin alueisiin, 
koska niiden omistus perustuu jakamattomalle yhteisomistukselle. Esimerkiksi 
                                                 
8
 Ks. Kyläkallio s. 35 ja 37. 
9
 Ks. HE 143/1957 s. 1. 
10
 Ks. määräosainen yhteisomistus HE 143/1957 s. 1. Aviopuolisoiden yhteisomistus tarkoittaa murto-
osaista omistusta - ei jakamatonta yhteisomistusta Mikkola 2005 s. 506. 
11
 Ks. jaottomasta yhteisomistuksesta HE 143/1957 vp s. 1 - 2. 
12
 YhtOmL 2 §:n mukaan kunkin yhteisomistajan on katsottava omistavan määräosuuden yhteisestä 
esineestä. Osuudet ovat, jollei muuta ilmene, samansuuruiset. UK 4:11 §:ssä säädetään, että velallisen ja 
sivullisen yhteisessä hallinnassa olevan irtaimen omaisuuden katsotaan kuuluvan heille yhtä suurin 
osuuksin, jollei sivullinen osoita tai muutoin käy ilmi, että omaisuus kuuluu yksin tai mainittua 





yhteisaluelain 2.1:n mukaan yhteisellä alueella tarkoitetaan kahdelle tai useammalle 
kiinteistölle yhteisesti kuuluvaa aluetta. Kiinteistöille kuuluvat yhteiset alueet eivät voi 
olla sellaisenaan ulosmittauksen ja myynnin kohteena, vaan kiinteistön ulosmittaus 
johtaa siihen, että tälle kiinteistölle kuuluva oikeus yhteiseen alueeseen säilyy 
kiinteistöllä vaikka se jaettaisiin tai myytäisiin ulosottomenettelyssä.13 
 
Ulosmittauksen ja myynnin kohteeksi sopiva yhteisomistusesine voi olla mikä tahansa 
irtain tai kiinteä esine, saatava tai oikeus. Objektilla tulee olla taloudellista arvoa ja se 
on voitava yksilöidä.14 UK 4:74:n mukaan yhteisomistuslain mukainen arvopaperiin 
perustuva yhteinen oikeus voi olla ulosmittauksen kohteena. Arvopaperilla tarkoitetaan 
osakeyhtiön osakkuutta, osuusoikeutta, obligaatiota tai muuta arvopaperiin perustuvaa 
oikeutta kuten asunto-osakeyhtiön osakkuutta.15 Muunlaisia yhdessä omistettuja 
oikeuksia kuten juoksevia ja tavallisia velkakirjasaatavia, metsänhakkuuoikeuksia tai 
immateriaalioikeuksia16 ei voida ulosmitata yhteisomistusobjekteina, vaan 
ulosmittauksen kohteena voi olla pelkästään velallisen osuus.17 Myöskään yhdessä 
omistettua konossementtia eli tavarapaperia, jonka sisältönä on oikeus saada määrätty 
omaisuus, ei voitane ulosmitata yhteisomistusobjektina sen ollessa verrattavissa 
juoksevaan velkakirjaan.18 Kaikki muut asiakirjaan perustumattomat varallisuusarvoiset 
oikeudet, jolleivät ne ole esineitä, tavaraa tai edellä mainittuja arvopapereita, jäävät 
yhteisomistuslain soveltamisalan ja siten myös ulosottokaaren soveltamisalan 
ulkopuolelle.19 
 
Ulosmittaus kattaa myös yhteisomistusesineen ainesosat ja tarpeiston, ulosmittauksen 
jälkeen erääntyvän tuoton sekä ulosmitatun omaisuuden sijaan tulevan omaisuuden (UK 
4:8.1). Ainesosa- ja tarpeistosuhde suhde syntyy yleensä pääesineenä olevaan 
kiinteistöön. Edellytyksenä ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntymiselle on, että pää- ja 
sivuesine ovat fyysisessä yhteydessä toisiinsa, sivuesine palvelee pääesineen 
                                                 
13
 Ks. Zitting - Rautiala 1982 s. 236 - 237. 
14
 Koulu - Lindfors 2009 s. 199 - 200. 
15
 Ks. yhteisomistuksen kohde Kyläkallio 1965 s. 23 - 31. 
16
 Yhteisesti omistetusta tavaramerkistä velallisyhteisomistajan osuus voidaan ulosmitata vain jos siihen 
on tavaramerkkilain 35.1 §:n vaatimalla tavalla perustettu panttioikeutta. Vrt. konkurssimenettelyssä 
tavaramerkkilain 35.2 §:n mukaan tavaramerkkioikeus kuuluu aina konkurssipesään. 
17
 Ks. yhteisomistuslain soveltamisalasta HE 143/1957 vp s. 2. Myös Koulu - Lindfors 2009 s. 221 ja 
Linna - Leppänen 2007 s. 326 - 327. 
18
 Ks. Zitting 1957 s. 173 - 174. 
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taloudellista tarkoitusta ja pääesineen omistajalla on omistuksenyhteisyyteen perustuva 
valta määrätä sivuesineestä. Kiinteistöön kuuluu mm. maapohjaan kiinteästi yhdistetyt 
esineet kuten hiekka ja multa, kiinteistön pysyvää käyttöä varten liitetyt johdot, kaivot 
ja kellarit sekä kiinteistön tuotteet siihen asti kunnes ne on erotettu pääesineestä kuten 
puu ja vilja. Jos puu tai vilja on irrotettu kiinteistöstä, niistä tulee itsenäisiä esineitä, 
jotka voidaan ulosmitata kiinteistön omistajan tuottona.20 Myös kolmannen maalla 
oleva yhteisesti omistettu rakennus maanvuokra-oikeuksineen voidaan ulosmitata.21 Sen 
sijaan yhteisomistusobjektin tuotosta voidaan ulosmitata vain velallisen osuus, koska 
tuotto on yleensä jaollinen esine kuten vilja tai puu, josta velallisen osuus on 
konkreettisesti erotettavissa.22 Sen sijaan ulosmitatun omaisuuden sijaan tullut omaisuus 
voi olla yhteisesti omistettua, mutta yleensä ulosmitatun omaisuuden sijaan tullut 
omaisuus kuitenkin kuuluu kokonaan velalliselle. Näin on erityisesti silloin, kun 
velallinen ulosottomiehen luvalla vaihtaa osuuksia useisiin yhteisesti omistettuihin 
esineisiin saaden muilta yhteisomistajilta vastavuoroisesti osuuksia itselleen niin, että 
lopulta velallinen omistaa kokonaan yksin yhden tai useamman esineen. 
 
Tärkeimpänä yksittäisenä esimerkkinä omaisuusobjekteista täytäntöönpanon kohteena 
voidaan mainita asunto-osakkeet. Koska ulosmittauksen kohteena voi olla asunto-osake, 
on ulosmittauksen laajentuminen yhteisomistusomaisuuteen tuonut merkittäviä 
varallisuuseriä ulosmittauksen kohteeksi, kun asunto-osakkeista merkittävä osa kuuluu 
avio- ja avopuolisoiden omistukseen. Käytännössä yhteisesti omistetuista kiinteistä 
esineistä ulosmittauksen kohteena on usein metsä-, vapaa-ajan käytössä olevia 
mökkikiinteistöjä ja vakituisessa asuinkäytössä olevia omakotitalokiinteistöjä. Sen 
sijaan yhteisiä elinkeino- ja maataloustoimintaan käytettyjä kiinteistöjä ulosmitataan 
harvemmin. Yhteisesti omistettua kiinteistöä ei saa kuitenkaan ulosmitata, jos sopimus 
hallinnan jakamisesta on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (UK 4:73.2:n 2. 
virke). Hallinnanjakosopimus ei kuitenkaan estä käyttämästä velallisen osuutta hänen 
velkojensa maksuun.23 Esimerkiksi paritalokiinteistöjen osalta velallisen osa 
kiinteistöstä voidaan ulosmitata, mutta koko paritalokiinteistöä ei voida ulosmitata tai 
                                                 
20
 Ks. ainesosista, tarpeistosta ja tuotosta Zitting - Rautiala 1982 s. 39 - 52. 
21
 KKO 1969-II-43: Vuokra-alueella olevat rakennukset ja aluetta koskeva vuokraoikeus, joka 
vuokrasopimuksen mukaan saatiin maanomistajaa kuulematta luovuttaa kolmannelle henkilölle, 
määrättiin yhteisomistuslakia soveltaen myytäviksi huutokaupalla yhteisomistussuhteen purkamista 
varten. Ks. Zitting - Rautiala 1982 s. 231. 
22
 Ks. Zitting - Rautiala 1982 s. 18 - 19. 
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myydä. Koska paritalokiinteistöjä on nykyään paljon, säännös turvaa monien asemaa 





Yhteisomistussuhteessa on aina vähintään kaksi tai useampi osaomistaja. Kun yksi 
osaomistaja eli velallisyhteisomistaja joutuu ulosottomenettelyn kohteeksi, tulee 
velallisyhteisomistajasta ulosottoasian asianosainen ja muista yhteisomistajista ainakin 
käsitteellisesti ulosottoasian sivullisia (UK 1:3.1:n 6 kohta). Lähtökohtaisesti 
sivullisyhteisomistajia pidetään ulosottoasian sivullisina, koska sivullisen käsitteen 
määrittelyssä ei vakiintuneesti ole annettu merkitystä sivullisen suhteelle velalliseen 
nähden. Suomen oikeudessa sivulliseksi katsotaan myös velallisen aviopuoliso sekä 
muut velalliselle läheiset henkilöt ja tahot.24  
 
Poikkeuksena varsinaisesta sivullisen asemasta voidaan mainita täytäntöönpanotoimet, 
jotka kohdistuvat yhteisomistusesineeseen. Kun koko yhteisomistusesine ulosmitataan, 
tulee muistakin kuin pelkästään velallisyhteisomistajasta ulosottoasian osallisia. Jos 
koko yhteisomistusesine ulosmitataan, vaikuttavat määräämiskielto ja ulosmittausta 
seuraava koko esineen myynti myös muiden yhteisomistajien asemaan. 
Määräämiskielto estää yhteisomistajaa määräämästä osuudestaan ulosmittauksen 
aikana, ja myynnissä he voivat menettää omistusoikeutensa yhteisomistusesineeseen 
saaden samalla osuuttaan vastaavaan määrään kauppahinnasta. Hallintoasiassa 
asianosaisena pidetään HL 3:11:n mukaan henkilöä, jonka etua, oikeutta tai 
velvollisuutta asia koskee ja mielestäni tämä ulottuu myös ulosottoasiaan, vaikka 
ulosottomenettelyn asianosainen on se, kenen oikeutta päätös tai täytäntöönpano toimi 
koskee (UK 11:1.1). Määräämiskielto ja oikeus saada osuuttaan vastaava määrä 
kauppahinnasta ovat yhteisomistajien oikeuteen vaikuttavia seikkoja, mikä tekee heistä 
ulosottoasian asianosaisia. Ulosottokaaren säännöksissä yhteisomistajalle on annettu 
velalliseen rinnastuva asema yhteisomistusesineen ollessa ulosmittauksen kohteena. UK 
4:75:n mukaan ulosottomiehen tulee kuulla velallista ja muita yhteisomistajia ennen 
yhteisomistusesineen ulosmittausta ja velallisyhteisomistajan osuuden erottamista. Kun 
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määräosin omistettu omaisuus ulosmitataan, toista yhteisomistajaa koskee soveltuvin 
osin, mitä velallisesta ulosottokaaren ulosmittausta ja myyntiä koskevissa luvuissa 
säädetään.  
 
Edellä mainituilla perusteilla yhteisomistajaa pidetään sivullisena silloin, kun hän ei 
ole täytäntöönpanotoimien kohteena tai ulosottoasian hakijana. Yhteisomistaja saa 
velallisyhteisomistajaan rinnastuvan aseman eli asianosaisen aseman täytäntöönpanon 
kohdistuessa yhteisomistusesineeseen. Yhteisomistajalla ei ole asianosaisen asemaa 
ainoastaan sillä perusteella, että velallisyhteisomistajalla ja hänellä on yhteisesti 
omistettua omaisuutta, jos kyseiseen omaisuuteen ei yksittäistapauksessa kohdisteta 
täytäntöönpanotoimia. Tutkielman pääpainona on tarkastella yhteisomistajan asemaa 
ulosottomenettelyssä sen asianosaisena, vaikka yhteisomistajan aseman tarkasteluun 
liittyy muun muassa sivullisen omaisuudensuojan tarkastelua.  
 
Muista yhteisomistajista kuin velallisyhteisomistajasta Linna ja Leppänen käyttävät 
kuvaavasti käsitettä sivullisyhteisomistaja25. Sivullisyhteisomistaja kuvaa mielestäni 
hyvin muiden osaomistajien asemaa velallisyhteisomistajaan kohdistuvassa 
ulosottomenettelyssä. Sivullisyhteisomistaja on sivullinen ulosoton tarkoitukseen 
nähden eli velallisyhteisomistajan ulosmittausvelkojien maksunsaannin turvaamiseen 
nähden. Sivullisyhteisomistajaan ei myöskään kohdisteta ulosotto-oikeudellisia keinoja 
samassa merkityksessä, kuin velalliseen eli sivullisyhteisomistajan omaisuuttaan ei 
voida käyttää velkojen suorittamiseen. Sivullisyhteisomistaja-sana kuvaa hyvin 
osaomistajan asemaa ulosotossa, koska hän on asiaan osallinen vain yhteisomistus 
luonteen vuoksi eikä omien maksamattomien velkojensa vuoksi.  
 
 
4. Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuoja 
 
Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojasta on säädetty PL 15.1:ssa, jonka mukaan 
jokaisen omaisuus on turvattu. Ulosottokaaressa on vahvistettu sivullisen suojan 
periaate, jonka mukaan sivulliselle kuuluvaa omaisuutta ei saa ulosmitata (UK 4:9). 
Lähtökohtaisesti yhteisomitusesine voidaan ulosmitata vain velallisyhteisomistajan 
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osuuden osalta. Säännöksien tavoitteena on sivullisten varallisuusoikeuksien ja -
suhteiden pysyvyyden ja ennakoitavuuden turvaaminen myös silloin, kun 
yhteisomistajista joku joutuu ulosottomenettelyyn. Ulosottomenettelyssä ei voida 
kuitenkaan täysimääräisesti turvata yhteisomistussuhteen pysyvyyttä velkojien 
maksunsaannin turvaamisen vuoksi, vaan yhteisomistusesine voidaan UK 4:73:ssä 
mainituin edellytyksin ulosmitata. Edes AL 38 ja 39 §:n mukaiset vallinnanrajoitukset 
eivät estä aviopuolisoiden yhteisomistusesineen ulosmittaamista velkojen 
suorittamiseksi.26 Koska sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaan kajoaminen on 
poikkeus jokaiselle kuuluvasta perustuslaillisesta omaisuuden turvaamisesta, on 
yhteisomistusesineen ulosmittaamista rajoitettu ulosmittausjärjestystä, velallisen 
osuuden sekä koko yhteisomistusesineen ulosmittaamista koskevilla ulosottokaaren 4 
luvun säännöksillä.  
 
Ulosmittausjärjestystä koskevien UK 4:24 ja 25 §:n edellyttämällä tavalla ensisijaisesti 
on pyrittävä ulosmittaamaan kaikki muu velallisen omaisuus ennen 
yhteisomistusesineen ulosmittaamista. Yhteisomistusesine voidaan kuitenkin joutua 
ulosmittaamaan, jos velallisella ei ole muuta omaisuutta tai, kun muunlainen omaisuus 
ei riitä ulosottovelkojen suorittamiseksi. Koko yhteisomistusesineen ulosmittaaminen 
on toissijainen keino, jos velallisen osuuden erottaminen ei ole mahdollista tai velallisen 
osuuden myynti ei ole tarkoituksenmukainen keino turvata velkojien maksunsaantia. 
 
Erityisesti koko yhteisomistusesineen ulosmittaamisessa vaativinta on se, että joudutaan 
punnitsemaan kahta samaa perusoikeutta keskenään, nimittäin velkojien 
omaisuudensuojaa eli maksunsaannin turvaamista ja sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuojaa.27 Koko yhteisomistusesineen ulosmittaus on mahdollista, jos 
ulosmittauksen merkitys ei esimerkiksi UK 4:73.1:n 3 kohdan mukaan ole selvässä 
epäsuhteessa siitä sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaan haittaan nähden. Punninta tämän 
edellytyksen kohdalla tehdään suhteellisuusperiaatetta noudattaen. Yhteisomistusesine 
jätetään myymättä, jos myynti johtaisi velkojan, velallisen tai sivullisyhteisomistajan 
kannalta kohtuuttomaan tilanteeseen. Suhteellisuusperiaatteen mukaisesti on verrattava 
realisoinnista saatavaa hyötyä ja sen aiheuttamia haittoja keskenään ja mietittävä, onko 
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realisoinnista saatava hyöty suurempi kuin haitta.28 Sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuoja edellyttää, että yhteisomistusesinettä ei voida ilman 
ulosmittausjärjestyksen tukea ja erityisten ulosmittausedellytyksien täyttymistä myydä 
velallisyhteisomistajan velkojien omaisuudensuojan turvaamiseksi.  
 
Omaisuudensuojan tavoitteena on lisäksi varallisuusoikeuksiin ja -suhteisiin perustuvien 
odotuksien suojaaminen.29 Koska yhteisomistajien on voitava ennakoida mitä heille 
yhteisomistusesineen ulosottomenettelystä seuraa, on yhteisomistusesineen myynnistä 
säädetty tarkemmin UK 5:81 - 83:ssä. Velallisen ulosmitattu osuus joko erotetaan 
yhteisomistusesineestä tai koko yhteisomistusesineen ollessa ulosmitattuna 
sivullisyhteisomistaja voi lunastaa velallisen osuuden. Kummassakin tilanteessa 
sivullisyhteisomistaja säilyttää oman määräosansa esineeseen. Jos 
lunastusmahdollisuutta ei käytetä, koko yhteisomistusesine myydään. Jos ulkopuolinen 
taho ostaa yhteisomistusesineen, sivullisyhteisomistajan omaisuudensuoja tulee 
turvatuksi niin, että hän saa osuuttaan vastaavan määrän koko esineen kauppahinnasta. 
Kun esine myydään ulkopuoliselle taholle, ei sivullisyhteisomistaja voi hyötyä 
omaisuudesta enää tulevaisuudessa. Tällöin sivullisyhteisomistajan perustellut 
odotukset yhteisesti omistetun esineen käytölle ja hyödyntämiselle eivät toteudu. 
Omaisuudensuoja ei turvaa sitä, että sivullisyhteisomistaja saisi yhteisomistusesineestä 
tulevaisuudessa saatavissa olevan käyttöhyödyn menettämisestä korvausta. 
Omaisuudensuoja ei myöskään suojaa ulosottomenettelyssä varallisuussuhteiden 
säilymistä ennallaan. Jos sivullisyhteisomistaja ei kykene lunastamaan velallisen 
osuutta, se ei estä koko esineen myyntiä ulkopuoliselle taholle. 
 
Sivullisyhteisomistajien asemassa on eroavaisuuksia varsinaisiin sivullisiin nähden.30 
Sivullisen omaisuutta voidaan UK 4:9.1:n edellyttämällä tavalla ulosmitata vain, jos se 
ulosottoperusteen mukaan vastaa hakijan saatavasta tai kuuluu velalliselta ulosmitattuun 
esineeseen sen ainesosana tai tarpeistona. Sen sijaan sivullisyhteisomistajan omaisuutta 
voidaan ulosmitata UK 4:73:ssä mainituilla edellytyksillä, vaikkei omaisuus 
vastaisikaan hakijan saatavasta.31 Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojasta 
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poikkeaminen ulosottomenettelyssä on sallittu paljon laajemmin verrattuna varsinaisen 
sivullisen omaisuudensuojasta poikkeamiseen. 
 
 
5. Sivullisyhteisomistajan kuuleminen 
 
EIS 6 artiklan mukaan jokaisella on oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkäyntiin, mikä 
ulottuu myös ulosottomenettelyyn.32 PL 21.2:n mukainen oikeus tulla kuulluksi 
turvataan ulosottokaaressa. Ennen velallisen osuuden erottamista yhteisomistusesineestä 
tai koko yhteisomistusesineen ulosmittaamista ulosottomiehen tulee kuulla velallista ja 
sivullisyhteisomistajia (UK 4:75.1). Sivullisyhteisomistajalle tulee ennakolta varata 
tilaisuus tulla sopivalla tavalla kuulluksi (UK 3:32.1). Kuuleminen tapahtuu 
käytännössä joko kirjeellä, sähköpostilla, telekopiolla, puhelimalla tai tapaamisella.  
Koska sivullisyhteisomistajan kuulemisella saattaa olla vaikutusta siihen, voidaanko 
koko yhteisomistusesine ulosmitata sivullisyhteisomistajalle aiheutuvan haitan vuoksi, 
kuuleminen tulee toimittaa ennen ulosmittauspäätöstä. Toisaalta myös velallisen 
ulosmitatun osuuden konkreettinen erottaminen yhteisomistusesineestä voi vaatia 
sivullisyhteisomistajan mielipiteen selvittämistä ennakkoon silloin, kun yhteisomistajat 
vaihtavat keskenään osuuksia esineisiin.33  
 
Se, ettei asianomaisen yhteystietoja ole saatu selville tai kuuleminen ei onnistu muusta 
vastaavasta syystä kuten siitä, ettei sivullisyhteisomistaja ole pyynnöstä huolimatta 
ilmoittanut mielipidettään, ei estä täytäntöönpanon jatkamista (UK 3:32). Joskus 
sivullisyhteisomistaja kuitenkin ilmoittaa mielipiteensä vasta annetun määräajan 
jälkeen. Ulosottomies voi tarvittaessa käyttää itseoikaisua kuulemiseen varatun 
määräajan jälkeen, jos siihen on sivullisyhteisomistajalle täytäntöönpanotoimesta 
aiheutuvan haitan vuoksi aihetta. Ulosottomies voi perua koko yhteisomistusesineen 
ulosmittauksen ennen sen myytäväksi ilmoittamista, jos sivullisyhteisomistajalle 
ulosmittauksesta aiheutuva suhteeton haitta ilmenee vasta myöhemmin.34 
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Ennen koko yhteisomistusesineen myyntiä, on sivullisyhteisomistajaa UK 4:75.2:n 
mukaan kuultava kuten velallista. Myytäessä yhteisesti omistettuja työvälineitä ja 
elinkeinon harjoittamisessa tarvittavia eläimiä, jotka ovat välttämättömiä velallisen ja 
hänen perheenjäsenten toimeentulon turvaamiseksi, on myös sivullisyhteisomistajaa 
kuultava (UK 4:22.2). Myytäessä arvokasta irtainta omaisuutta, ulosottomiehen on 
varattava myös sivullisyhteisomistajalle tilaisuus tulla kuulluksi myyntijärjestyksen 
suhteen (UK 5:38.2).35 UK 3:32.2:n mukaan ulosottomiehen tulee muissakin kuin 
erikseen säädetyissä tapauksissa kuulla asianosaista tai sivullista, jos asialla arvioidaan 
olevan tälle huomattava merkitys eikä kuulemiselle ole estettä. Kuulemisen merkitys 
korostuu silloin, kun ulosottomies asettaa oikeuksia ja velvollisuuksia kuten 
ulosmittauksella estää sivullisyhteisomistajaa määräämästä osuudestaan tai, kun 
ulosottomies harkitsee velallisen osuuden myyntiä tai valitsee ulosmittauksen kohteeksi 
yhteisomistusesineen velallisen muun omaisuuden sijaan. Sivullisyhteisomistajaa ei 
voida kuitenkaan kuulla asiassa jokaisen uuden selvityksen perusteella, koska yleistä ja 
ehdotonta kuulemisvelvoitetta ei ulosottomiehelle ole asetettu.36   
 
Sivullisyhteisomistajaa on kuultava uudelleen, jos asiassa saadaan olennaista uutta 
selvitystä tai, jos sivullisyhteisomistajan aikaisemmasta kuulemisesta ei käy ilmi hänen 
mielipiteensä käsillä olevasta täytäntöönpanotoimesta.37 Lisäksi sivullisyhteisomistajaa 
on kuultava, jos hänen asema heikkenee ulosottomiehen tekemän itseoikaisun vuoksi, 
jollei se ole erityisestä syystä tarpeetonta (UK 10:1.2). Jos ulosottomies esimerkiksi 
harkitsee, ettei yhteisesti omistetun kiinteistön määräalan myynti ole sittenkään 
tarkoituksenmukaista ja päättää myydä koko kiinteistön, on yhteisomistajia kuultava 
asiassa. Yhteisomistusesineeseen kohdistuvassa täytäntöönpanotoiminnassa kuuleminen 
korostuu erityisesti, jos toimet vaikuttavat sivullisyhteisomistajan asemaan hänen 
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6. Sivullisyhteisomistajan määräämisoikeus 
 
6.1. Määräämisoikeuden menettämisestä 
 
Velallisyhteisomistaja menettää määräämisoikeutensa, kun hänen osuutensa on 
ulosmitattu yhteisomistusesineestä. Määräämiskielto tulee voimaan velallista kohtaan 
sillä hetkellä, kun ulosottomies tekee ulosmittauspäätöksen (UK 4:27). UK 4:37:n 
mukainen määräämiskielto tarkoittaa sitä, että velallisyhteisomistaja ei saa 
ulosmittauspäätöksen jälkeen hävittää taikka ilman ulosottomiehen lupaa luovuttaa tai 
pantata ulosmitattua omaisuutta tai muutoin määrätä siitä. Kun velallisen osuus 
yhteisomistusesineestä on ulosmitattu, voivat sivullisyhteisomistajat edelleen määrätä 
vapaasti omista osuuksistaan. Jos sen sijaan koko yhteisomistusesine ulosmitataan, niin 
UK 4:75.2:n mukaan myös sivullisyhteisomistajat menettävät määräämisoikeutensa, 
koska koko yhteisomistusesineeseen kohdistuvassa ulosmittauksessa 
sivullisyhteisomistaja on oikeusvaikutusten suhteen velalliseen rinnastuvassa asemassa. 
Sivullisyhteisomistaja on määräämisvallan suhteen paremmassa asemassa velallisen 
osuuden erottamistilanteessa, jossa sivullisyhteisomistaja säilyttää määräämisvaltansa 
omaan osuuteensa toisin kuin koko esineen ulosmittauksessa määräämisvallan 
käyttäminen vaatii ulosottomiehen lupaa.38 Ulosottomies voi antaa velalliselle tai 
sivullisyhteisomistajalle UK 4:39:n mukaan luvan vaihtaa ulosmitattu omaisuus 
muuhun omaisuuteen tai tehdä muu vastaava määräämistoimi, jos toimi on 
tarkoituksenmukainen eikä ilmeisesti vaaranna velkojien maksunsaantia.  
 
 
6.2. Määräämiskiellon laajuutta koskevat ongelmista 
 
Ulosottoasian asianosaiset ovat usein selvillä määräämiskiellon laajuudesta toisin kuin 
ulkopuoliset tahot, joille määräämiskiellon laajuus ei aina näyttäydy yksiselitteisesti. 
Epäselvyydet määräämiskiellon laajuudesta voivat vaikeuttaa sivullisyhteisomistajien 
määräämisvallan käyttämistä, jos sivulliset eivät vaivatta kykene selvittämään 
määräämiskiellon olemassa oloa tai sen laajuudesta esitetään ristiriitaista tietoa. Kun 
ulosottomies UK 4:72.2:n mukaisesti kohdistaa täytäntöönpanon velallisen abstraktiin 
                                                 
38





osuuteen yhteisomistusesineestä, täytyy osuus erottaa symbolisesti, jotta omaisuuden 
säilyminen turvataan myyntiin saakka. Myymis- ja hukkaamisvaaran estämiseksi osuus 
irtaimeen omaisuuteen merkitään ulosmitatuksi joko ottamalla velallisen osuus haltuun, 
konkreettisesti merkitsemällä osuus ulosmitatuksi tai ilmoittamalla ulosmittauksesta 
asianomaiselle rekisteriviranomaiselle.39  
 
Käytännössä hankaluuksia voi herättää kysymys siitä, kuinka kiinteistä omaisuudesta 
ulosmitattu velallisen osuus merkitään julkiseen rekisteriin. Kun velallisen osuus 
erotetaan symbolisesti merkitsemällä tieto ulosmittauksesta kiinteistökirjaan eli 
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, on erityisesti sivullisyhteisomistajan oikeusaseman 
kannalta tärkeää merkitä ulosmitattu osuus oikein.40 Ristiriitainen merkintätapa voi 
pahimmassa tapauksessa hankaloittaa sivullisyhteisomistajaa käyttämästä 
määräämisvaltaan omasta osuudestaan, kun rekisteristä luovutetaan 
sivullisyhteisomistajan toimintakelpoisuutta koskevia tietoja muun muassa luotonanto 
varten tai muun oikeustoimen kuten kiinteistön luovutusta varten.41  
 
Merkitsemisessä voidaan noudattaa kahdenlaista tapaa. Ulosmittausmerkintä voidaan 
tehdä koko kiinteistöä koskevaksi, jos samalla lisätään muistutustietona selventävä 
merkintä siitä, että ulosmittaus kohdistuu vain velallisen osuuteen. Vaihtoehtoisesti 
ulosmittausmerkintä voidaan tehdä vain velallisen osuuteen eli esimerkiksi puoleen (½) 
koko kiinteistöstä. Kummallakin merkitsemistavalla annetaan kaikki tarvittavat tiedot 
ulosmittauksen laajuudesta. Kirjaamisessa on kuitenkin noudatettavan 
täsmällisyysperiaatetta, jonka mukaan merkintä ulosmittauksesta on oltava selkeä ja 
täsmällinen.42 Koko kiinteistöä koskeva ulosmittausmerkintä antaa sellaisen 
ensivaikutelman, että sivullisyhteisomistajan osuus on myös ulosmitattuna eikä hän voi 
määrätä osuudestaan. Toisaalta selventävä lisätieto vain velallisen osuuden 
ulosmittauksesta osoittavat, että sivullisyhteisomistajan osuutta ei ole ulosmitattu ja hän 
saa käyttää määräämisvaltaansa. Ulosottomiehen on UK 1:19:ssä mainitun 
suhteellisuusperiaatteen mukaisesti ilmoitettava ulosmittausmerkintä tehtäväksi niin, 
ettei se aiheuta sivullisyhteisomistajalle suurempaa haittaa kuin mitä velallisen osuuden 
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myynnin turvaaminen vaatii. Myynti on turvattu, vaikka koko kiinteistöä ei merkitä 
ulosmitatuksi, koska sivullisyhteisomistajalla on tosiasiallinen oikeus määrätä 
osuudestaan merkinnän laajuudesta huolimatta eikä velallinen voi kummankaan 
merkitsemistavan perusteella myydä osuuttaan. On suhteellisuusperiaatteen vastaista 
sallia koko kiinteistöön kohdistuva ulosmittausmerkintä velallisen osuuden 
ulosmittausta koskevalla lisätiedolla, koska se ei turvaa velallisen osuuden myyntiä 
yhtään enempää kuin pelkän velallisen osuuden ulosmittausmerkintä.  
 
Koko kiinteistöä koskevaa ulosmittausmerkintätapaa voidaan toisaalta perustella 
teknisluonteisena merkitsemistoimena helpottamaan myöhemmin tapahtuvaa koko 
kiinteistön realisointia. Jos koko kiinteistö merkitään ulosmitatuksi alun perin, niin ei 
merkintää tarvitsisi myöhemmin muuttaa. Tällainen merkitsemistapa ei kuitenkaan liene 
tehokas, koska myöhemmin tapahtuva koko kiinteistön myynti tarkoittaisi sitä, että 
kiinteistötietojärjestelmän tietoja ulosmittauksesta tulisi muuttaa uudelleen siltä osin, 
kun lisätietojen mukaan ulosmittaus oli aluksi tarkoitettu koskemaan vain velallisen 
osuutta. Jollei tietoja muutettaisi, voisi sivullisyhteisomistaja määrätä osuudestaan 
edelleen. Lisäksi ulosmittaus merkinnän ulottaminen myös sivullisyhteisomistajan 
osuuteen voi näyttäytyä luoton antajan näkökulmasta ongelmalliselta. 
Sivullisyhteisomistajan osuuteen kohdistuva ulosmittausmerkintä antaa väistämättä 
vaikutelman hänen maksukyvyttömyydestään. Jos maallikko hyödyntää lainhuuto- ja 
kiinnitysrekisterin tietoja kiinteistöä koskevan oikeustoimen tekemiseen, hän ei 
välttämättä ymmärrä merkittyä ulosmittauksen laajuutta oikein. Täsmällisyysperiaatteen 
mukaan ei riitä, että kirjaamista koskeva ratkaisu on selkeä ja täsmällinen, vaan lisäksi 
merkinnän on oltava sellainen, ettei sekaannusta merkinnän sisällöstä tai ongelmia 
täytäntöönpanossa pääse syntymään.43 Koska velallisen osuutta koskeva 
ulosmittausmerkintä aiheuttaa vähemmän tulkintaongelmia sivullisyhteisomistajan 
määräämisoikeuden laajuudesta, on täsmällisyys- ja suhteellisuusperiaatteen mukaista 
valita merkintätavaksi vähemmän sekaannusta ja ongelmia aiheuttava merkintätapa. 
 
Jos velallisen osuuden ulosmittausmerkintä tehdään vain velallisen osuuteen, ei synny 
ristiriitaisuuksia sivullisyhteisomistajan määräämisvallan arvioimisen suhteen. 
Suhteellisuus- ja täsmällisyysperiaatteen mukaista on käyttää merkintätapaa, jossa vain 
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velallisen osuus esimerkiksi puolet (½) yhteisestä kiinteistöstä merkitään ulosmitatuksi, 
koska kiinteistökirjan tosiasiallinen luotettavuus edellyttää, että kirjatut tiedot on 
pidettävä mahdollisimman yksiselitteisinä ja asiallisesti oikeina siinä laajuudessa kuin 
se on mahdollista. Koska velallisen osuuden ulosmittausmerkintä on mahdollista tehdä 
vain hänen osuuttaan koskevaksi, on tosiasiallisen luotettavuuden mukaista merkitä 
näkyviin ulosmittaus sen todellisessa laajuudessa. Tällöin ulosmittausmerkintä ei 





Velallisen omaisuudesta ulosmitataan UK 4:24:n mukaan ensin raha, rahasaatava tai 
toistuvaistulo, toisena muu irtain omaisuus, kolmantena kiinteä omaisuus ja neljäntenä 
vasta omaisuus, jota velallinen tarvitsee vakituista asumista tai välttämätöntä 
toimeentuloa varten, sekä tuotantovälineet, jotka ovat välttämättömiä liike- tai 
elinkeinotoiminnan jatkamiseksi. Vaikka ulosmittausjärjestyksellä suojataan 
ensisijaisesti velallisen asumista ja elinkeinotoimintaa, ne suojaavat välillisesti myös 
sivullisyhteisomistajaa. Velallinen ja sivullisyhteisomistaja ovat usein avio- tai 
avopuolisoita, jotka asuvat yhteisesti omistetussa asunnossa. He voivat myös omistaa 
yhteisesti elinkeinotoiminnassa käyttämänsä omaisuuden. Ulosmittausjärjestyksen 
noudattaminen koituu siten myös sivullisyhteisomistajan eduksi. 
 
Yhteisomistussuhde voi muullakin tavalla vaikuttaa ulosmittausjärjestykseen. UK 
4:24:n mukaista ulosmittausjärjestystä ei pidä noudattaa, jos siitä poikkeamalla voidaan 
välttää sivullista haittaava ulosmittaus.45 Sivullista haittaavalla ulosmittaamisella 
tarkoitetaan myös sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaa haittaa yhteisomistusesineen 
ulosmittaamisesta. Yhteisomistusesine voidaan ulosmitata vasta sen jälkeen, kun muuta 
ulosmittaamiskelpoista omaisuutta ei ole. Ulosottomiehen tulee vähimmän haitan 
periaatetta noudattaen harkita, minkä omaisuuden ulosmittaamisella turvataan samalla 
sekä velkojien maksunsaanti että aiheutetaan sivullisyhteisomistajalle mahdollisimman 
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vähän haittaa.46 Jos sivullisyhteisomistaja käyttää yhteisesti omistettua ajoneuvoa 
elinkeinotoiminnassaan, on vähimmän haitan periaatteen mukaista ulosmitata ensin 
muuta velalliselle kuuluvaa irtainta omaisuutta kuten asuinhuoneisto, joka ei ole 
velallisen vakituisessa asuinkäytössä. Vähimmän haitan periaatteen mukaista on myös 
ulosmitata ensin velalliselle kuuluva vapaa-ajan käytössä oleva kiinteistö kuin 
yhteisomistajien vakituisessa asuinkäytössä oleva asuinhuoneisto.  
 
Sen sijaan suhteellisuusperiaatteen mukaista ei ole ulosmitata ensin velalliselle 
kuuluvaa asuinkiinteistöä ennen yhteisesti omistettua vapaa-ajan käytössä olevaa 
kiinteistöä, koska ulosottomiehen on harkintavaltaa käyttäessään vältettävä 
aiheuttamasta velalliselle suurempaa haittaa kuin mitä hänelle UK 4:24:ssä mainitusta 
ulosmittausjärjestyksestä aiheutuisi. Sen sijaan ilman velallisen suostumusta hänen 
vakituinen asuntonsa saadaan ulosmitata ennen muuta omaisuutta vain painavasta 
syystä kuten silloin, jos muun omaisuuden ulosmittaamisesta aiheutuu 
sivullisyhteisomistajalle merkittävää haittaa.47 Merkittävänä haittana voitaneen pitää 
sitä, että ulosmittausjärjestyksen noudattamisen seurauksena sivullisyhteisomistaja 
menettäisi vakituiseen asumiseen ja elinkeinotoimintaan käyttämänsä tilat. On 
esimerkiksi hyvin yleistä, että kodin ylimääräisiä huoneita käytetään liiketiloina 
tavaroiden ja palveluiden tarjoamiseen. 
 
Velallinen ja hakijavelkoja voivat UK 4:25.1:n 1 kohdan mukaan sopia poikkeavansa 
ulosmittausjärjestyksestä haluamallaan tavalla tai velallinen voi UK 4:25.1:n 5 kohdan 
mukaan osoittaa omaisuutta ulosmitattavaksi ulosmittausjärjestyksestä poikkeavalla 
tavalla. Osapuolten sopimuksen tai velallisen osoitusoikeuden mukaan kiinteistö 
voidaan ulosmitata ennen asunto-osaketta. Ulosottomiehen ei tarvitse kuitenkaan 
noudattaa asianosaisten sopimusta tai ulosmitata velallisen osoittamaa omaisuutta, jos 
ulosmittaus tapahtuisi sivullisyhteisomistajan haitaksi. Esimerkiksi jos 
sivullisyhteisomistaja asuu vakituisesti kiinteistöllä, ei sitä voida ulosmitata ennen 
asunto-osaketta. Jos hakijalla on vakuusoikeus velallisen omaisuuteen, vakuusesine 
tulee UK 4:25.3:n mukaan ulosmitata, jos muun omaisuuden ulosmittaaminen 
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olennaisesti vaikeuttaisi toisen velkojan maksunsaantia. Yleensä vakituiseen asuntoon 
kohdistuva panttioikeus aiheuttaa myös yhteisen vakituisen asunnon ulosmittaamisen. 48  
 
Käytännössä velallisella ei ole kuitenkaan niin paljon omaisuutta, että kaikki 
ulosottovelat tulisivat katetuiksi ilman yhteisomistusesineeseen kohdistuvaa 
ulosmittausta.49 Vaikka ulosmittausjärjestyksestä voidaan ilman asianosaisten 
suostumusta poiketa sivullisyhteisomistajalle aiheutuvan haitan vuoksi, niin 
käytännössä ulosmittausjärjestys ei suojaa yhteisomistusesineen ulosmittaukselta. Jos 
yhteisomistusesine joudutaan muunlaisen ulosmittaamiskelpoisen omaisuuden 
puuttumisen vuoksi ulosmittaamaan, niin sivullisyhteisomistajaa suojataan 
ulosmittausmenettelyssäkin. Yhteisomistusesineestä pyritään aina ensisijaisesti 
ulosmittaamaan velallisen osuus, koska koko yhteisomistusesineen ulosmittaamista on 
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III. YHTEISOMISTUSESINE ULOSMITTAUKSEN KOHTEENA 
 
1. Velallisen osuuden konkreettinen erottaminen yhteisomistusesineestä 
 
Jos ulosmittausjärjestystä noudattaen sopivampaa ulosmittauksen kohdetta ei ole, 
voidaan velalliselle kuuluva osuus määräosin omistetusta kiinteistöstä tai irtaimesta 
omaisuudesta ulosmitata.50 Kun osuus on ulosmitattu, voidaan tarvittaessa ryhtyä 
konkreettiseen osuuden erottamiseen yhteisomistusesineestä, jos se on mahdollista ja 
tarpeellista.51 Yhteisomistusesineestä voidaan UK 4:72:n mukaan erottaa velallisen 
ulosmitattu osuus joko niin, että velallisen osuus konkreettisesti erotetaan esineestä 
ulosotto-, kiinteistönmuodostamis- tai muussa jakomenettelyssä tai niin, että velallisen 
abstrakti määräosa esineestä myydään. 
 
 
1.1. Osuuden erottaminen yhteisomistusesineestä 
 
Kun velallisen osuus konkreettisesti erotetaan, toteutetaan se esineiden tai sen osien 
jakamisella. Kun irtain tai kiinteä esine jaetaan velalliselle ja sivullisyhteisomistajille, 
täytyy tietää, millaisia yhteisomistusesineitä voidaan jakaa, ja toisaalta kuinka esineiden 
tai niiden osien jako esinekohtaisesti toteutetaan. Sivullisyhteisomistajan kannalta on 
huomionarvoista tarkastella yhteisomistusesineen konkreettista jakamista, koska siinä 
tehtävän reaalisen jaon tuloksena yksi yhteisomistaja erotetaan yhteisomistussuhteesta, 
mikä vaikuttaa myös siihen, mitä muille yhteisomistajille velallisen osuuden 
erottamisen jälkeen jää esineestä. Seuraavassa havainnoidaan sitä, miten esinekohtainen 
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1.1.1 Esinekohtainen jako ulosottomenettelyssä 
 
Kun ulosottomies UK 4:72.1:n mukaisesti erottaa omaisuudesta velalliselle kuuluvan 
ulosmitatun osuuden, osuus erotetaan konkreettisesti.52 Velallisen osuuden erottaminen 
tapahtuu ensisijaisesti fyysisesti velallisen osuuden erottamisella eli toimittamalla 
reaalinen jako velallisen osaan ja sivullisyhteisomistajan osaan. Velallisen osuus 
voidaan erottaa yhteisomistusesineestä, jos esine on oikeudellisesti jaollinen. Esine on 
oikeudellisesti jaollinen, jos se arvoaan menettämättä voidaan jakaa useampiin 
samanlaatuisiin osiin.53 Velallisen osuuden konkreettinen erottaminen on mahdollista 
lähinnä sellaisesta irtaimesta omaisuudesta, joka on samanlajista ja samanarvoista. 
Tällaisia irtaimia esineitä ovat mm. paljousesineet kuten viljasato, öljy ja kangas.54 
Osuuden erottaminen on mahdollista myös jaollisesta yksilöesineestä kuten 
kiinteistöstä.55 Jatkossa käytän jaollisesta yksilöesineestä käsitettä jaollinen irtain tai 
kiinteä esine. 
 
Kun paljousesine konkreettisesti jaetaan velallisen ja sivullisyhteisomistajan osaan, ei 
ole epäselvää miten jako esinekohtaisesti suoritetaan. Koska paljousesine on osiin 
jaettaessa kaikilta osin samanlajista ja samanarvoista, ei niiden jakamisesta osiin tarvitse 
sopia yhteisomistajien kanssa eikä erimielisyyden vallitessa tarvitse toimittaa 
esimerkiksi arpomista. Paljousesineet voidaan jakaa ulosottomenettelyssä juuri sen 
vuoksi, että niiden jakaminen ei muuta esineen arvoa tai laatua. Esimerkiksi, jos 
kultaharkko jaetaan kahteen osaan, nämä osat ovat jaon jälkeen keskenään saman 
laatuisia, jolloin on aivan sama kumman sivullisyhteisomistaja tai velallinen saa 
kahdesta samanlaisesta kultakimpaleesta. Paljousesineet jaetaan mittaamalla, 
punnitsemalla tai muulla vastaavalla tavalla eikä yhteisomistajien suostumuksia 
tällaisen omaisuuden jakoon ole mielekästä edes hankkia.56 Käytännön 
ulosottotoiminnassa on useimmiten kysymys osuuden erottamisesta juuri 
paljousesineestä. Tästä huolimatta osuuden konkreettinen erottaminen on hyvin 
harvoin, koska paljousesineiden kirjo on suppea, jolloin myös soveltamistilanteet jäävät 
harvinaisiksi.  
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Ulosottomenettelyssä voidaan lisäksi jakaa muitakin irtaimia esineitä kuin samanlajisia 
ja samanarvoisia paljousesineitä tietyin edellytyksin. Ulosottokaaressa eikä sen esitöissä 
ole tarkempia perusteluja velallisen osuuden konkreettisesta erottamisesta, kun 
yhteisesti omistettu irtain tai kiinteä esine ei ole samanlajista ja samanarvoista. 
Oikeuskirjallisuudessa puhutaan jaottomista ja jaollisista esineistä. Jaottomia esineitä 
kuten omakotitaloa, autoa tai taulua ei voi jakaa ulosottomenettelyssä, koska niiden 
jakaminen ei ole fyysisesti mahdollista menettämättä esineen ominaisuuksia ja 
tarkoitusta.57 Esineen jakaminen on mahdollista, jos esineen osa muodostaa itsenäisen 
esineen, osalla on edelleen samat ominaisuudet ja sama tarkoitus kuin alkuperäisellä 
esineellä ja jaetulla osalla on suuruutensa suhteessa sama hyötyarvo suhteessa 
alkuperäiseen esineeseen. Nämä jakokelpoiset esineet jaetaan paloittelemalla ne 
fyysisesti jokaisen yhteisomistajan osuutta vastaaviin osiin.58 Jaollisista kiinteistä 
esineistä kerrotaan tarkemmin jäljempänä kohdassa 1.1.2.  
 
Ulosottomiehellä ei ole ulosottokaaressa annettu oikeutta jakaa jaollisia irtaimia esineitä 
konkreettisiin osiin, jos esineen osat eivät ole samanlajisia ja samanarvoisia. 
Ulosottomiehelle on annettu oikeus ainoastaan konkreettisesti erottaa velallisen osuus 
sellaisesta irtaimesta esineestä, joka on samanlajista ja samanarvoista esimerkiksi 
paljousesineestä kuten kullasta tai samanlajisista osakkeista.59 Kulta on samanlajista ja 
samanarvoista, vaikka se jaettaisiin osiin. Sen sijaan esimerkiksi teuraseläimen ruhon 
osat ovat kyllä osina itsenäisiä, osilla on samat ominaisuudet ja tarkoitus kuin 
kokonaisella ruholla ja osilla on sama hyötyarvo kuin alkuperäisellä ruholla eli ruho on 
jakamiskelpoinen, mutta se ei oikeuta ulosottomiestä jakamaan esinettä kun sen osat 
ovat erilajisia.60 Jaolliset irtaimet esineet kuten teuraseläimen ruhon jaetut osat eivät ole 
hallituksen esityksen perustelujen edellyttämällä tavalla samanlaatuisia, että osat 
olisivat keskenään identtisiä. Tämä asettaa esineen jakamiselle ulosottomenettelyssä 
lisäedellytyksiä.61 Jaollinen irtain esine voidaan jakaa ulosottomenettelyssä, jos siihen 
on kaikkien yhteisomistajien suostumus.  
                                                 
57
 Ks. esineitä ei voida jakaa sopivalla tavalla osakkaille muun muassa silloin, kun esineiden jakaminen 
on fyysisesti mahdotonta Aarnio - Kangas 2009 s. 1297 - 1298. 
58
 Ks. Kyläkallio 1965 s. 287 - 293. 
59
 HE 13/2005 vp s. 101. 
60
 Ks. Kyläkallio 1965 s. 287 ja Wrede - Caselius 1946 s. 33. 
61






Ulosottomies ei voi määrätä yhteisomistajien osuuksista, koska YhtOmL 3 §:n mukaan 
vain yhteisomistajat voivat toisia yhteisomistajia kuulematta määrätä osuudestaan. 
Silloin, kun velallisen määräosa on ulosmitattuna, hän ei voi kuitenkaan käyttää 
määräämisvaltaansa ilman ulosottomiehen lupaa. Velallista on kuitenkin UK 4:75:n 
mukaan kuultava ennen esineen jakamista. Määräämiskiellosta huolimatta velallisen 
vastahankaisuus voi estää esineen jakamisen. Jos velallinen haluaa määrätä osuudestaan 
esineeseen sen osiin jakamisella, hän voi tehdä sen UK 4:37:n mukaan vain 
ulosottomiehen luvalla. Jos velallinen on halukas esineen konkreettiseen jakamiseen ja 
ulosottomies UK 4:39:n mukaan harkitsee toimen olevan tarkoituksenmukainen eikä se 
ilmeisesti vaaranna velkojien maksunsaantia. Jos ulosottomies pitää jakamista velallisen 
osuuden erottamiseksi tarkoituksenmukaisena vaihtoehto, eikä se vaaranna velkojien 
maksunsaantia, on selvää, että ulosottomies antaa luvan jakamiseen. Sen sijaan, jos 
velallinen ulosottomiehen tiedusteltua häneltä halukkuutta esineen jakamiseen ei halua 
esinettä jaettavan osiin, ei ulosottomiehen lupaakaan tarvitse selvittää. Vastahankainen 
velallinen ei silloin määrää osuudestaan eikä lupaa passiivisena pysymiseen tarvita 
ulosottomieheltä. Edellä mainitun perusteella voidaan pitää perusteltuna sitä, että vain 
kaikki yhteisomistajat eli sivullisyhteisomistajat ja velallisyhteisomistaja 
ulosottomiehen luvalla voivat sopia siitä, minkä osan kukin saa esineestä.  
 
Edellä mainitusta voidaan havaita, että vain samanlajiset ja samanarvoiset 
paljousesineet voidaan jakaa ilman yhteisomistajien suostumusta, kun taas yksittäisen 
jaollisen irtaimen esineen jakaminen osiin on mahdollista vain yksimielisten 
yhteisomistajien haluamalla tavalla. Jos yhteisomistajat ja ulosottomies pääsevät 
yhteisymmärrykseen esineen jaosta, voidaan jako toimittaa ulosottomenettelyn piirissä 
eikä jakolupaa tarvitse hakea tuomioistuimelta. Ulosottomiehen ainoaksi vaihtoehdoksi 
jää hakea jakolupaa tuomioistuimelta sellaisten jaollisten irtainten esineiden osalta, joita 
ei voida jakaa ulosottomenettelyssä. Esinettä ei voida jakaa ulosottomenettelyssä, jos 
esinettä ei sovinnollisuuden edistämisestä huolimatta ja yhteisomistajien erimielisyyden 
vuoksi saada jaetuksi ulosottomenettelyssä. 
 
Ulosottomenettelyssä jaollinen irtain esine jaetaan niin kuin sivullisyhteisomistajat ja 





siitä, että esineen osien jako toimitetaan arpomalla. Käytännössä hyvin harvoin 
erotetaan velallisen osuutta muusta kuin paljousesineestä, koska jaollisten irtainten 
esineiden kirjo on hyvin niukka ja siten soveltamistilanteet harvinaisia. Tämän vuoksi 
tietoa siitä, miten esineen osat niissä harvoissa tapauksissa jaetaan 
sivullisyhteisomistajille ja velkojalle, ei ole saatavilla. 
 
 
1.1.2. Esinekohtainen jako halkomis- tai lohkomismenettelyssä 
 
Kun halutaan erottaa velallisen osuus kiinteästä omaisuudesta, voidaan erottaminen 
toteuttaa käynnistämällä omaisuuden jakomenettely. Koska kiinteistön osaa ei voida 
konkreettisesti erottaa ulosottomenettelyssä, on ulosottomiehelle UK 4:72.1:ssa 
mainitulla tavalla mahdollisuus käynnistää kiinteistönmuodostamismenettely joko 
halkomis- tai lohkomismenettely.62 
 
KKO 1986-II-146: Hakemus asianajajan määräämisestä jakamalla erottamaan 
yhteisomistajan osa yhteisestä maatilasta hylättiin kiinteistön osalta lakiin 
perustumattomana, mutta hyväksyttiin irtaimiston osalta. 
 
Halkominen tulee useimmiten kysymykseen silloin, kun kiinteistö on määräosaisessa 
yhteisomistuksessa eivätkä yhteisomistajat yhdessä ulosottomiehen kanssa pääse 
yhteisymmärrykseen siitä, miten kiinteistön määräaloittainen jakaminen toteutetaan. 
Lohkominen tarkoittaa rajoiltaan ennalta määrätyn määräalan erottamista tilaksi, kun 
taas halkomisessa jakoperusteena on osaluku.63 
 
Velallisen osuuden erottaminen kiinteästä esineestä on mahdollista, jos kiinteistö on 
oikeudellisesti jaollinen. Kun kiinteistö jaetaan esimerkiksi kahdelle yhteisomistajalle, 
muodostetaan alkuperäisestä kiinteistöstä kaksi itsenäistä kiinteistöä. Myös kiinteistön 
ainesosien ja tarpeiston asemassa olevat sivuesineet seuraavat jaossa mukana. Näillä 
kahdella kiinteistöllä on edelleen samat ominaisuudet ja tarkoitus sekä hyötyarvo kuin 
alkuperäisellä kiinteistöllä.64 Jaollisia kiinteistöjä ovat lähinnä ns. maalaiskiinteistöt eli 
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kiinteistöt, joita ei ole tarkoitettu rakennustonteiksi.65 Yhteisomistajien suostumuksia 
kiinteistönmuodostamismenettelyn käynnistämiseen ei tarvita, koska esimerkiksi KML 
7:47.1:n mukaan jokaisella määräosan omistajalla on oikeus saada tila halkomalla 
jaetuksi. Sama ehdoton oikeus on annettu ulosottomiehelle UK 4:72.1:n 2. virkkeessä. 
 
Jos yhteisomistajat omistavat puoliksi kiinteistön, on selvää, että halkomismenettelyssä 
kiinteistö halotaan määräosuuksien arvoa vastaaviin kahteen osaan (KML 7:49 - 50) ja 
lohkomismenettelyssä määrätty alue voidaan erottaa yhteisesti omistetusta kiinteistöstä 
omaksi kiinteistökseen (KML 4:20). Sen sijaan varsinaisia sääntöjä siitä, miten 
päädytään siihen, että kiinteistöt muodostetaan juuri tietyllä tavalla, ei ole.  
 
Tarkempien sääntöjen puuttuessa voidaan johtoa hakea ulosottokaaressa säädetyistä 
tarkoituksenmukaisuus- ja suhteellisuusperiaatteista. UK 1:19.1:n 2. virkkeessä 
mainitulla tavalla ulosottomiehen tulee suorittaa täytäntöönpanotehtävät 
tarkoituksenmukaisesti aiheuttamatta vastaajalle tai sivulliselle suurempaa haittaa kuin 
täytäntöönpanon tarkoitus vaatii. Samaa tarkoituksenmukaisuus- ja 
suhteellisuusperiaatetta on noudatettava käynnistettäessä kiinteistötoimitusta.  Jos 
sivullisyhteisomistaja saa toimeentulonsa kiinteistöllä harjoitettavasta 
elinkeinotoiminnasta, on ulosottomiehen kiinteistötoimituksen käynnistäessään otettava 
huomioon sivullisyhteisomistajalle kiinteistöjen muodostamisesta aiheutuva haitta. 
Ulosottomiehen on kiinteistötoimituksen vireille laittaessaan esitettävä hakemuksessaan 
kiinteistöt muodostettavaksi tarkoituksenmukaisuus- ja suhteellisuusperiaatteen 
vaatimassa laajuudessa. Ulosottomies on esimerkiksi velvollinen esittämään 
hakemuksessaan kiinteistöt muodostettavaksi niin, että velallisen osuutta vastaavasti 
muodostetaan kiinteistö pelto- tai metsämaasta, jos samalla mahdollistetaan elinkeinon 
harjoittamiseen käytetyn kiinteistön osan säilyminen sivullisyhteisomistajalla. 
 
Myös oikeuskäytännössä vahvistetaan täytäntöönpanotoiminnassa noudatettavaa 
suhteellisuutta ja tarkoituksenmukaisuutta. Ensisijaisesti on pyrittävä realisoimaan 
kiinteistön muita tarkoituksenmukaisia osia kuten pelto- tai metsämaata, mikä 
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mahdollistaa perheen asumista turvaavan kiinteistön osan myymättä jättämisen.66 
Samalla tavalla myös muussa täytäntöönpanotoiminnassa kuten velallisen osuutta 
erotettaessa yhteisesti omistetusta kiinteistöstä on pyrittävä erottamaan sellainen osa 
kiinteistöstä, mikä turvaa mm. yhteisomistajien elinkeinonharjoittamisen säilymisen. 
Velallisen osuuden erottaminen metsä- tai peltomaasta ei aiheuta 
sivullisyhteisomistajalle haittaa, jollei hän harjoita kiinteistöillä elinkeinotoimintaa. 
Tällöin on ensisijaisesti pyrittävä muodostamaan velallisen osuus sellaisesta kiinteistön 
osasta, jota ei käytetä elinkeinonharjoittamisessa. Jos koko kiinteistöä käytetään 
elinkeinotoiminnassa, niin suhteellisuusperiaatteen mukaista on pyrkiä erottamaan 
sellainen osa kiinteistöstä, joka on vähempiarvoista tai jolla on vähemmän tunnearvoa 
yhteisomistajille.  
 
Ulosottomiehen on aina kuultava yhteisomistajia ennen kiinteistötoimituksen 
käynnistämistä, jotta heidän mielipiteensä voidaan ottaa huomioon hakemuksessa 
tarkoituksenmukaisen jaon suorittamiseksi. Yhteisomistajien suostumusta ei kuitenkaan 
vaadita kiinteistötoimituksen käynnistämiseen. Yksittäisiltä ulosottomiehiltä saamani 
tiedon mukaan velallisen osuutta ei ensisijaisesti pyritä erottamaan 
kiinteistötoimituksen avulla, koska kiinteistönmuodostamisesta aiheutuvat 




1.2.3. Esinekohtainen jako muussa jakomenettelyssä 
 
UK 4:72.1:n 2. virkkeen edellyttämällä tavalla ulosottomies voi käynnistää myös muun 
irtaimen tai kiinteän omaisuuden jakomenettelyn velallisen konkreettisen osuuden 
erottamiseksi, jos erottaminen ei ole mahdollista ulosottomenettelyssä. Ulosottomies voi 
tämän oikeutuksen nojalla hakea yhteisomistuslain mukaista yhteisomistussuhteen 
purkua tuomioistuimelta. Tuomioistuimessa tapahtuvassa yhteisomistussuhteen 
purkumenettelyssä pyritään ensisijaisesti jakamaan yhteisomistusesine tai -esineet 
niiden myymisen sijaan.67 Ulosottomiehellä on velallisen osuuden ollessa ulosmitattuna 
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oikeus saada velallisen osa yhteisestä esineestä jakamalla erotetuksi. Mikäli esineen 
jakaminen ei ole mahdollista tai se aiheuttaisi suhteettoman kalliita kustannuksia tai 
alentaisi huomattavasti esineen arvoa, on oikeudella valta ulosottomiehen vaatimuksesta 
ja hänen haastatettuaan toiset yhteisomistajat asiassa kuultaviksi määrätä esine 
myytäväksi yhteisomistussuhteen purkamista varten (YhtOmL 9 §). 
Ulosottokontekstissa myyntilupaa voidaan hakea vain yhteisen vakituisen asunnon 
osalta, josta tarkemmin jäljempänä. Velallisen osuuden konkreettisen erottamisen 
perusteella tuomioistuin voi antaa luvan vain esineen jakamiseen. 
 
Paljousesineiden osalta ulosottomiehen ei tule hakea jakolupaa tuomioistuimelta. 
Vaikka tuomioistuin voi antaa paljousesineitä koskevan jakoluvan, sen vaatiminen ei 
kuitenkaan ole mielekästä, koska ulosottomies voi jakaa samanlajiset ja samanarvoiset 
paljousesineet ulosottomenettelyssä kuten edellä on mainittu kohdassa 1.1.1. Jakoluvan 
vaatiminen tuomioistuimelta paljousesineiden jakamiseen olisi 
tarkoituksenmukaisuusperiaatteen vastaista, koska ulosottomenettelyssä päästään 
samaan lopputulokseen. Jakoluvan hakeminen ainoastaan pitkittäisi prosessia ja 
aiheuttaisi lisäkustannuksia asianosaisille eikä toisi mitään lisäarvoa täytäntöönpanoon, 
mitä ei voida pitää täytäntöönpanotoiminnassa noudatettavan suhteellisuusperiaatteen 
mukaisena. Ulosottomenettelyssä noudatettavien periaatteiden kuten nopeuden ja 
tehokkuuden vuoksi velallisen konkreettisen osuuden erottamiseksi paljousesineestä ei 
koskaan haeta tuomioistuimen jakolupaa. 
 
Ulosottomies voi vaatia jakolupaa jaollisen esineen jakamiseen, jos yhteisomistajat 
eivät suostu esineen jakamiseen yksimielisesti.68 Ulosottomiehen ei kuitenkaan ole 
tarkoituksenmukaista hakea jakolupaa jaollisen kiinteistön jakamiseen, koska 
ulosottomies voi itse ilman tuomioistuimen lupaa tai yhteisomistajien suostumusta 
käynnistää kiinteistönmuodostamismenettelyn (UK 4:72.1:n 2. virke). 
Tuomioistuinprosessiin ryhtyminen aiheuttaisi tässä tapauksessa ainoastaan 
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ulosottomenettelyn pitkittymistä ja kustannuksia, mitä ei voida pitää 
suhteellisuusperiaatteen mukaisena. Edellä mainitun seikkojen vuoksi jaollisesta 
kiinteistöstä ei vaadita ulosottokontekstissa koskaan jakolupaa, vaan kiinteistön 
jakamisesta noudatetaan mitä edellä on mainittu kohdassa 1.1.2.  
 
Tilanne on toinen jaollisen irtaimen esineen osalta. UK 1:19:n mukaan ulosottomiehen 
tulee edistää asianosaisten välistä sovinnollisuutta ulosottoasiassa sopivalla tavalla. 
Sopiva tapa edistää sovinnollisuutta velallisen osuuden konkreettiseksi erottamiseksi, on 
tiedustella sivullisyhteisomistajien halukkuutta jakaa jakamiskelpoinen irtain esine. Jos 
sovinnollisuuden edistämisestä huolimatta joku yhteisomistajista ei suostu jaollisen 
irtaimen esineen jakamiseen, on ulosottomiehellä ainoa mahdollisuus hake jakolupaa 
tuomioistuimelta.  
 
Kun tuomioistuin antaa jakoluvan jaollisesta irtaimesta esineestä, on ulosottomiehen 
noudatettava esineiden osien jakamisessa soveltuvin osin perintäkaaren säännöksiä 
(YhtOmL 9.1 §).69 Käytännössä tämä tarkoittaa Kyläkallion mukaan sitä, että uskottu 
mies toimittaa esineiden osien jakamisen arpomalla siten kuin PK 12:4:ssä säädetään.70 
Koska yhteisomistuslaki on tullut voimaan ennen nykyisin voimassa olevaa 
perintökaarta, ovat yhteisomistuslain viittaukset tältä osin vanhentuneita. Koska 
YhtOmL 9.1 §:n mukaan jakoon sovelletaan perintökaaressa yleisiä sääntöjä 
perinnönjaosta, sovellettavaksi tulevat PK 23:3, 7 ja 8:ät.71 PK 23:3 ja 7:ää voidaan 
soveltaa niin, että yhteisomistajat saavat toimittaa esineen jaon sopimallaan tavalla. 
Käytännössä yhteisymmärrys puuttuu juuri silloin, kun ulosottomies joutuu 
yhteisymmärryksen puuttumisen vuoksi vaatimaan jaon toimitettavaksi tuomioistuimen 
luvalla.  
 
PK 23:8.1:n 1. virkkeen mukaan jako on suoritettava siten, että kullekin 
yhteisomistajalle annetaan osa kaikenlaatuisesta omaisuudesta. Tällaisesta jako-ohjeesta 
ei ole apua kun kysymys on yhdestä esineestä. PK 23:8.1:n 2. virkkeen mukaan 
omaisuus, jota ei sopivasti voida jakaa osiin tai erotella, mikäli mahdollista, pantava 
samaan osaan. Tällainen yhteisomistajien osuuksien samaan osaan laittaminen 
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tarkoittaisi yhteisomistussuhteen säilymistä ennallaan, mikä ei ratkaise esineen 
konkreettista jakoa. PK 23:8.2:n mukaan, jollei jakoa muutoin saada toimitetuksi, voi 
oikeus määrätä, että tietty omaisuus tai tarvittaessa koko omaisuus on myytävä. Tämän 
säännöksen soveltaminen ei ole mahdollista yhteisomistusesineen jakamisen 
toteutuskeinona, jos velallisen osuus halutaan erottaa konkreettisesti. 
 
Sen sijaan PK 23:8.1:n 4. virkkeen mukaan maatilan jaosta on lisäksi voimassa, mitä 25 
luvussa säädetään. Koska arpomisesta säädetään nykyään PK 25:3:ssä, voidaan 
YhtOmL:n 9.1 §:n mukaista viittaussääntöä pitää vanhentuneena ainoastaan 
pykälänumeroinnin osalta. Yhteisomistuslain mukaan yhteisomistussuhteen purkaminen 
toteutetaan ensisijaisesti jakamalla esine, minkä vuoksi yhteisomistuslain tarkoitus 
edellyttää PK 25:3.4:n noudattamista yhteisomistusesineen jaossa. PK 25:3.4:n mukaan 
esineen osat on osoitettava yhteisomistajille arpomalla, jos yhteisomistajat eivät itse tee 
päätöstä osien jakamisesta. Perintökaaren yleisistä perinnönjaon säännöistä ainoastaan 
arpomista voidaan soveltaa yhteisomistusesineen jakamiseen tuomioistuimen antaessa 
jakoluvan, kun yhteisomistajat eivät pääse yhteisymmärrykseen konkreettisesta jaosta.72 
Koska jakolupaa pyydetään tuomioistuimelta vain sellaisissa tapauksissa, kun 
yhteisomistajat eivät pääse yhteisymmärrykseen esineen jaosta, on ainoa vaihtoehto 
suorittaa jaollisen irtaimen esineen konkreettinen jako arpomalla. 
 
 
1.2. Osuuden erottaminen useista yhteisomistusesineistä 
 
1.2.1. Esinekohtainen jako ulosottomenettelyssä 
 
Yhteisomistajilla, erityisesti avo- ja aviopuolisoilla, on pääsääntöisesti yhteisessä 
hallinnassa useita esineitä. Useiden esineiden joukko voidaan jakaa kahteen ryhmään 
sen mukaan ovatko esineet keskenään samanlaisia vai erilaisia. Jos yhteisomistajat 
omistavat samanlaisia lajiesineitä tai keskenään erilaisia koti- tai maatalousirtaimistoa, 
on niistä velallisen osuuden konkreettinen erottaminen joskus vaikeampaa kuin 
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yksittäisestä esineestä.73 Yksittäisestä esineestä, silloin kuin se on jakokelpoinen, 
erotetaan velallisen osa esineestä konkreettisesti jakamalla esine osiin. Sen sijaan 
esimerkiksi viittä samanlaista ja samanarvoista tietokonetta tai keskenään erilaisia 
postimerkkejä ei voida jokaista jakaa kahdelle yhteisomistajalle niin, että osien 
käyttötarkoitus ja ominaisuudet säilyisivät ennallaan.  
 
Oikeuskirjallisuudessa on puollettu sellaista ratkaisua, että velallisen osuutta vastaavasti 
voitaneen ulosmitata yksittäisiä esineitä, jos muut yhteisomistajat antavat siihen 
suostumuksensa.74 Oikeuskirjallisuudessa esiin nostettu kanta on mielestäni looginen 
omistajalla olevaan hallintaoikeuteen ja siitä johdettavissa olevaan omistajan 
kompetenssiin nähden. Koska vain esineen omistaja on kompetentti luovuttamaan 
omistamansa esineen, voivat kaikki yhteisomistajat halutessaan luovuttaa osuuttaan 
vastaavan omistusoikeuden toiselle.75 Osuuksien vaihtaminen tapahtuu niin, että 
yhteisomistajat vaihtavat keskenään osuuksia esineisiin kunnes kaikki lopulta 
omistaisivat kokonaan yksin jonkun esineen tai esineitä. Velallisen osuuden 
konkreettinen erottaminen edellyttää siten kaikkien yhteisomistajien suostumusta 
osuuksien vaihtamiseen.76 
 
Ulosottomiehen tuleekin ulosottokaaren 1:19:n mukaisesti edistää asianosaisten välistä 
sovinnollisuutta asiassa sopivalla tavalla. Jotta esineet voidaan jakaa ja velallisen 
osuus erottaa, on sopivana tapana pidettävä yhteisomistajien halukkuuden 
tiedustelemista osuuksien vaihtamiseen. Jos yhteisomistajat ilmoittavat olevansa 
halukkaita vaihtamaan osuuksiaan, voidaan esineiden jakaminen suorittaa 
ulosottomenettelyssä. Koska vain yhteisomistaja voi YhtOmL 3 §:n mukaan määrätä 
osuudestaan, on osuuksien vaihtamisesta sovittava yhteisomistajien kesken. Velallisen 
määräosan ollessa ulosmitattuna, hän voi vaihtaa osuuksiaan sivullisyhteisomistajien 
kanssa UK 4:37:n mukaan vain ulosottomiehen luvalla. Käytännössä ulosottomies antaa 
luvan, jos se harkitsee osuuksien vaihtamisen olevan paras vaihtoehto velallisen 
osuuden erottamiseksi. Jos esineiden arvot eivät mene tasan, suorittaa se, joka saa yli 
                                                 
73
 Lajiesineitä ovat mm. 10 kappaletta samanlaisia jääkaappeja tai rakentamattomia tontteja, arvopaperit, 
obligaatiot ja osakkeet, lukuun ottamatta asunto-osakeyhtiön osakkeita. Keskenään erilaisia koti- ja 
maatalousirtaimistoa ovat esimerkiksi arvopostimerkit ja kolikot Kyläkallio 1965 s. 288 - 289. 
74
 Ks. Kyläkallio 1965 s. 251. 
75
 Ks. Zitting 1975 s. 8 - 9. 
76





osuutensa, muille erotuksena rahana tai muulla tavalla.77 Esimerkiksi viisi yhteisesti 
omistettua tietokonetta voidaan jakaa niin, että sivullisyhteisomistaja saa näistä kolme ja 
suorittaa kaksi tietokonetta saaneelle velalliselle osuutensa yli menevän osan rahana. 
 
Jos yhteisomistajat eivät anna suostumustaan osuuksien vaihtamiseen, ei osuuden 
konkreettinen erottaminen ulosottomenettelyssä ole mahdollista ilman, että rikottaisiin 
yhteisomistajien hallintaoikeutta eli yksinomaista suojattua käyttövapautta esineeseen.78 
Tällöin ainoaksi vaihtoehdoksi jää muun jakomenettelyn käynnistäminen, josta 
tarkemmin kohdassa 1.2.3. 
 
Jos irtaimet lajiesineet ovat keskenään samanlajisia sekä samanarvoisia, ja esineitä on 
samassa suhteessa yhteisomistajien lukumäärään verrattuna, ja jokaisen yhteisomistajan 
määräosuudet ovat yhtä suuria, voidaan lajiesineet jakaa ilman yhteisomistajien 
suostumusta ulosottomenettelyssä. Tämä on mahdollista aivan samalla tavalla kuin 
paljousesineenkin osalta. Jos esimerkiksi kaksi yhteisomistajaa omistaa yhdessä 10 
kappaletta samanlajisia ja samanarvoisia osakeyhtiön osakkeita, voi ulosottomies 
erottaa osakkeista velallisen osuutta vastaavasti viisi kappaletta. Yhteisomistajien 
suostumusta jakoon ei tarvita, koska jokainen osake on ominaisuuksiltaan ja 
tarkoitukseltaan aivan samanlainen kuin kaikki muutkin osakkeet. Ulosottomies voi 
erottaa velallisen osuuden konkreettisesti myös silloin, vaikka yhteisomistajien 
määräosat ovat erisuuruiset, jos esineet menevät tasan osuuksien mukaisessa suhteessa. 
Jos esimerkiksi kaksi yhteisomistajaa omistaa kolme samanlajista ja samanarvoista 
osaketta ja velallinen omistaa niistä yhden kolmasosan, voidaan velallisen osuutena 
erottaa yksi osake ilman yhteisomistajien suostumusta.  
 
 
1.2.2. Esinekohtainen jako halkomismenettelyssä 
 
Jos velallisen konkreettisen osuus on erotettava yhteisesti omistetusta kiinteistöstä, on 
ulosottomiehellä mahdollisuus käynnistää kiinteistön halkomis- tai muu 
kiinteistönmuodostamismenettely. Tilanne on kuitenkin aivan erilainen silloin, kun 
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omistetaan yhteisesti useita samanlaisia kiinteistöjä kuten useita rakentamattomia 
tontteja ja velallisen osuus velkojen kattamiseksi on erottaa näistä kaikista tonteista. 
Tonttien jakaminen on kyllä mahdollista niin, että tontista konkreettisesti 
kiinteistötoimituksessa erotetaan velallisen osa kiinteistöstä. Käytännössä 
kiinteistötoimituksesta aiheutuvien kustannuksien ja toisaalta ulosoton 
täytäntöönpanotoiminnassa noudatettavan suhteellisuusperiaatteen vuoksi 
kiinteistönmuodostamismenettelyn käynnistäminen useiden yhteisesti omistettujen 
kiinteistöjen osalta on epätarkoituksenmukaista. 
 
Tarkoituksenmukaisimpana vaihtoehtona useiden tonttien jaossa voidaan pitää sitä, että 
yhteisomistajat vaihtavat osuuksia keskenään niin, että jokainen saa osuuttaan 
vastaavasti osuuden toisesta kiinteistöstä ja lopulta kaikki omistavat yksin jonkun tai 
joitakin kiinteistöjä alkuperäisten osuuksiensa suhteessa. Tällainen jakomenettely ei 
kuitenkaan vaadi minkään kiinteistönmuodostamismenettelyn käynnistämistä, koska 
kiinteistöjä ei muodosteta uudestaan, vaan osuudet jo olemassa oleviin kiinteistöihin 
vaihtavat omistajaansa.79 Useiden yhteisesti omistettujen tonttien jakaminen on 
mahdollista ulosottomenettelyssä, kun yhteisomistajat yksimielisesti haluavat vaihtaa 
osuuksiaan kiinteistöihin. Ulosottomiehen onkin edistettävä sovinnollisuutta ja 
tiedusteltava yhteisomistajien suostumusta osuuksien vaihtoon, koska velallisen 
osuuden erottaminen ulosottomenettelyssä on jo kustannussyistä tarkoituksenmukaisin 
vaihtoehto. 
 
Osuuksien vaihtamiseen tarvitaan kaikkien yhteisomistajien suostumus ja velallisen 
suostumuksen lisäksi UK 4:37 ja 39:ien mukaisesti ulosottomiehen lupa. Tämä 
tarkoittaa sitä, että yhteisomistajat sopivat yhdessä ulosottomiehen kanssa siitä, kuka 
vaihtaa osuuksia kenenkä kanssa eli siitä, miten kiinteistöt jaetaan velallisen ja 
sivullisyhteisomistajan kesken. He voivat sopia myös kiinteistöjen jakamisesta 
tarvittaessa arpomalla. Jos joku yhteisomistajista ei ole halukas vaihtamaan osuuksia, 
ulosottomiehen ei ole tarkoituksenmukaista käynnistä tuomioistuimessa 
yhteisomistussuhteen purkumenettelyä, jotta jakoluvan turvin esineiden jakaminen 
suoritettaisiin osuuksia vaihtamalla.  Tämä johtuu siitä, että tuomioistuin ei voi ilman 
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lain tukea velvoittaa kiinteistöjä jaettavaksi yhteisomistajien tahdon vastaisesti.80 
Velallisen osuuden konkreettinen erottaminen useista kiinteistöistä estyy, jos yksikin 
yhteisomistaja ei anna suostumustaan osuuksien vaihtamiseen. 
 
 
1.2.3. Esinekohtainen jako muussa menettelyssä 
 
Useiden yhteisomistusesineiden jakaminen muussa kuin ulosotto- tai 
kiinteistönmuodostamismenettelyssä, on mahdollista ainoastaan käynnistämällä 
yhteisomistuslain mukaisen yhteisomistussuhteen purkumenettelyn tuomioistuimessa. 
Jos joku yhteisomistajista ei halua vaihtaa osuuksiaan joko irtaimiin lajiesineisiin, 
silloin kun lajiesineet eivät mene tasan yhteisomistajien kesken tai koti- tai 
maatalousirtaimiston osalta, ulosottomies ei purkumahdollisuudesta huolimatta yleensä 
käynnistä purkumenettelyä tuomioistuimessa. Tämä johtuu siitä, että tuomioistuimella 
ei ole mahdollisuutta antaa jakoon velvoittamispäätöstä ilman lain tukea silloin, kun 
yhteisomistajat eivät halua vaihtaa osuuksiaan esineisiin. Tuomioistuin ei voi antaa 
jakolupaa sellaisten esineiden jakoon, joiden jakaminen on mahdotonta. Mahdotonta on 
esimerkiksi jakaa viisi samanlaista tietokonetta tai erilaista postimerkkiä kahdelle 
yhteisomistajalle. Jos yhteisomistajat suostuvat yksimielisesti osuuksiensa keskinäiseen 
vaihtamiseen, voidaan esineiden jakaminen suorittaa ulosottomenettelyssä eikä 
tuomioistuimen jakolupaa tarvitse hakea. Yhdenkin yhteisomistajan haluttomuus 
osuuksien vaihtamisen tekee velallisen osuuden erottamisen kokonaan mahdottomaksi 
sellaisista irtaimista lajiesineistä, jotka eivät mene yhteisomistajien kesken tasan tai 
jotka ovat yhteisesti omistettuja koti- ja maatalousirtaimistoa.81 Käytännössä siis 
jakolupaa ei koskaan haeta tuomioistuimelta pyrittäessä erottamaan velallisen osuus 
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Velallisen osuuden konkreettinen erottaminen paljousesineestä voidaan aina toteuttaa 
ulosottomenettelyssä. Esinekohtaisesti paljousesine jaetaan reaalisesti jakamalla, 
mittaamalla, punnitsemalla tai muulla vastaavalla tavalla ilman yhteisomistajien 
suostumusvaatimuksia. Jaollisen irtaimen esineen jakaminen voidaan suorittaa 
ulosottomenettelyssä, jos suostumus esineen jakamiseen saadaan kaikilta 
yhteisomistajilta sekä velallisyhteisomistajan osalta ulosottomiehen lupa. Mutta, jos 
yksikin yhteisomistaja vastustaa esineen konkreettista jakamista, voidaan käynnistää 
yhteisomistussuhteen purkamismenettely tuomioistuimessa. Jakopäätöksen perusteella 
ainoa vaihtoehto suorittaa esinekohtainen jako on esineen osien jakaminen arpomalla. 
Jaollisia irtaimia esineitä on kuitenkin olemassa hyvin vähän, minkä vuoksi käytännön 
tilanteet ovat harvinaisia.  
 
Yhden jaollisen kiinteän esineen kuten ns. maalaiskiinteistön jakaminen voidaan 
toimittaa ulosottomiehen käynnistämällä kiinteistötoimituksella. Kiinteistötoimitusta 
hakiessaan ulosottomiehen on esitettävä kiinteistö jaettavaksi niin, kuin ulosottomies 
UK 1:19:n edellyttämällä tavalla suhteellisuusperiaate huomioon ottaen harkitsee 
tarkoituksenmukaiseksi. Esinekohtaisesti tämä tarkoittaa sitä, että 
velallisyhteisomistajalle pyritään muodostamaan aina kiinteistön sellainen osa, joka 
turvaa mm. toisten yhteisomistajien elinkeinotoiminnan säilymisen. Useiden 
samanlaisten lajiesineiden kuten useiden rakentamattomien tonttien jakaminen voi 
tapahtua ulosottomenettelyssä, jos suostumus osuuksien vaihtoon saadaan kaikilta 
yhteisomistajilta sekä velallisyhteisomistajan osalta ulosottomiehen lupa 
määräämistoimeen. Esinekohtainen jako suoritetaan yhteisomistajien keskenään 
sopimalla tavalla joko niin, että sovitaan ketkä vaihtavat osuuksia keskenään tai niin, 
että kiinteistöt arvotaan. Jos joku yhteisomistajista ei suostu osuuksien vaihtamiseen, ei 
tonteista voida erottaa velallisen osuutta muuta kuin käynnistämällä kiinteistötoimitus 
niin monen tontin osalta kuin on tarpeellista. Tätä vaihtoehtoa ei usein kuitenkaan 
käytetä kiinteistötoimituksista aiheutuvien jakokustannuksien vuoksi. 
 
Jotta useista yhteisesti omistetuista keskenään samanlaisista lajiesineistä, jotka eivät 





koti- ja maatalousirtaimistosta voitaisiin erottaa konkreettisesti velallisen osuus, on 
ainoa vaihtoehto jakaa esineet niin, että yhteisomistajat vaihtavan keskenään osuuksia 
esineisiin. Sivullisyhteisomistajat ja velallisyhteisomistaja ulosottomiehen luvalla voivat 
sopia siitä, kuka saa esineistä mitäkin. He voivat sopia esineiden jakamisesta myös 
arpomalla. Jos esineiden arvot eivät mene tasan, suorittaa se, joka saa yli osuutensa, 
muille erotuksena rahana tai muulla tavalla.82 Jos joku yhteisomistaja ei halua vaihtaa 
osuuksia, ei velallisen osuutta voida konkreettisesti erottaa ulosottomenettelyssä eikä 
muussakaan jakomenettelyssä.  
 
Poikkeuksellisesti samanlaisien irtaimia lajiesineitä voidaan jakaa ulosottomenettelyssä 
ilman yhteisomistajien suostumusta, jos lajiesineet ovat keskenään samanlajisia sekä 
samanarvoisia, ja esineitä on samassa suhteessa yhteisomistajien lukumäärään 
verrattuna, ja jokaisen yhteisomistajan määräosuudet ovat yhtä suuria. Ulosottomies voi 
erottaa velallisen osuuden konkreettisesti irtaimista lajiesineistä myös silloin, vaikka 
yhteisomistajien määräosat ovat erisuuruiset, jos esineet menevät tasan osuuksien 
mukaisessa suhteessa.  
 
 
2. Velallisen abstraktin osuuden myyminen yhteisomistusesineestä 
 
Jos osuuden konkreettinen erottaminen tai omaisuuden jakaminen ei ole mahdollista 
taikka se aiheuttaisi omaisuuden arvoon nähden korkeat kustannukset tai alentaisi 
huomattavasti omaisuuden arvoa, voidaan velallisen osuus UK 4:72.2:n mukaisesti 
myydä. Velallisen osuuden konkreettinen erottaminen tai omaisuuden jakaminen ei ole 
mahdollista, kun on kysymys edellä käsitellyistä jaottomista esineistä kuten asunto-
osakkeista, omakotitalosta, autosta tai kaupunkikiinteistöstä. Jos yhteisomistajat eivät 
useiden jaollisten esineiden tai erilaisten lajiesineiden kuten koti- ja 
maatalousirtaimiston osalta ole halukkaita vaihtamaan osuuksiaan keskenään eikä 
ulosottomies harkitse sen olevan tarkoituksenmukaista, voidaan velallisen osuus myydä.  
Koska fyysisesti velallisen osuuden erottaminen ilman osapuolten yhteisymmärrystä on 
mahdollista vain keskenään samanlajisten ja samanarvoisten paljous- ja lajiesineiden 
sekä rakentamattoman tontin osalta, myydään velallisen osuus pääsääntöisesti. 
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Velallisen osuus yhteisomistusesineestä voidaan myydä aivan kuten muunlainenkin 
omaisuus eli joko huutokaupalla tai vapaalla myynnillä. Tämä tarkoittaa sitä, että 
yhteisomistusesineen luonteelle ei pelkästään velallisen osuutta myytäessä ole annettu 
sellaista vaikutusta, että siitä olisi annettu ulosottokaaressa erityissäännöksiä. 
Ainoastaan koko yhteisomistusesineen ulosmittauksesta ja myynnistä on 
erityissäännöksiä UK 4 ja 5 luvussa. 
 
Myynnin toimittamisessa yhteisomistus ei ole kuitenkaan vailla merkitystä. Koska 
ulosottomiehen on UK 1:19:n mukaan suoritettava velallisen osuuden myynti 
tarkoituksenmukaisesti aiheuttamatta velalliselle tai sivullisyhteisomistajalle suurempaa 
haittaa kuin myynnin tarkoitus vaatii, voi ulosottomiehen toteuttaa osuuden myynnin 
mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti tarjoamalla UK 5:76:ssä mainitulla tavalla 
velallisen osuutta muille yhteisomistajille lunastettavaksi. Tarkoituksenmukaisinta on 
tarjota osuutta ensin yhteisomistajille, koska sillä vältytään ulkopuolisen ostajan 
tuleminen yhteisomistussuhteen osapuoleksi. Koska ulkopuolisella yhteisomistajalla on 
YhtOmL 9 §:n mukaan oikeus vaatia yhteisomistussuhteen purkua, aiheuttaisi 
yhteisomistus ulkopuolisen tahon kanssa enemmän haittaa kuin ns. alkuperäisten 
yhteisomistajien yhteishallinta. Vaikka myös alkuperäisillä yhteisomistajilla on sama 
oikeus saada yhteisomistus puretuksi, on todennäköisempää, että vain ulkopuolinen 
yhteisomistaja tulisi sitä vaatimaan. Alkuperäisten yhteisomistajien kesken vallinnee 
hyvä keskinäinen ilmapiiri, jos joku sivullisyhteisomistajista on halukas ostamaan 
velallisen osuuden, mikä vähentää halua ryhtyä yhteisomistussuhteenpurkumenettelyyn.  
 
Velallisen osuuden tarjoaminen ensisijaisesti sivullisyhteisomistajille on 
tarkoituksenmukaista senkin vuoksi, että ulkopuolinen taho ei todennäköisesti tarjoaisi 
osuudesta enempää kuin kukaan yhteisomistajakaan. Sivullisyhteisomistajilta osuudesta 
pyydetään tarjousta yleensä kirjallisesti eli ns. kohdennetulla vapaalla myynnillä, jolloin 
useammankaan yhteisomistajan tekemät kilpailevat tarjoukset ei nosta kauppahintaa. 
Yhteisomistajat ovat hyvin tietoisia velallisen osuuden käyvästä hinnasta ja pyrkivät 
ostamaan osuuden mahdollisimman edulliseen hintaan. Jos sivullisyhteisomistaja ei 
halua tai kykene ostaa velallisen osuutta, sitä tarjotaan yksittäisiltä ulosottomiehiltä 
saamani tiedon mukaan ulkopuolisille ostajaehdokkaille yleensä julkisella 





kauppahinta ei nouse korkeaksi ulkopuolisten ostajien taholta koetun yhteisomistuksen 
epämiellyttävyyden vuoksi. Ostajien kiinnostuksen puute hallita yhdessä tuntemattoman 
yhteisomistajan kanssa esimerkiksi asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia asunto-
osakkeita vähentää tarjouksien tekemistä ja tarjotun kauppahinnan tasoa. Koska 
velkojille tulevan kertymän määrän ei voida olettaa olevan kummassakaan 
myyntitavassa toistaan selvästi korkeampi, ei velkojien etu edellytä ensisijaisesti 
velallisen osuuden myyntiä julkisella huutokaupalla. Koska kumpikaan myyntitapa ei 
kohdennettu vapaa myynti sivullisyhteisomistajalle eikä julkinen huutokauppa 
todennäköisesti tuota toistaan parempaa kauppahintaa, on suhteellisuusperiaatteen 
mukaista vähentää sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaa haittaa, joka aiheutuisi velallisen 
osuuden myynnistä ulkopuoliselle taholle. Samalla myös velallisen asumista voidaan 
välillisesti turvata sillä, että esimerkiksi velallisen osuutta asuinhuoneiston hallintaan 
oikeuttavasta asunto-osakkeesta tarjotaan ensisijaisesti sivullisyhteisomistajalle. Edellä 
mainittu tarkoittaa sitä, että velallisen yhteisomistusesineestä ulosmitattua abstraktia 
osuutta on täytäntöönpanotoiminnassa noudatettavan tarkoituksenmukaisuus- ja 
suhteellisuusperiaatteen mukaisesti tarjottava ensisijaisesti sivullisyhteisomistajalle ns. 
kohdennetulla vapaalla myynnillä. 
 
Jos sivullisyhteisomistaja ei esitä tarjousta tai esittää tarjouksen, jota ulosottomies ei voi 
hyväksyä, voidaanko velallisen osuutta välittömästi tarjota myytäväksi julkisella 
huutokaupalla ulkopuoliselle taholle? Velkojien maksunsaannin turvaaminen vaatii sitä, 
että velallisen osuus saadaan realisoitua joutuisasti ja velat tulevat suoritetuiksi. 
Pääsääntöisesti ulosottomiehen tulee UK 1:19:ssä säädetyn joutuisuusvaatimuksen 
mukaisesti toimittaa myynti viivyttelemättä ja tehokkaasti velkojien suorittamiseksi. 
Kun tarkempia säännöksiä asiassa noudatettavasta menettelystä ei ole, on 
ulosottomiehen ratkaistava asia harkintavaltaansa käyttäen sekä noudatettava 
suhteellisuus- ja tarkoituksenmukaisuusperiaatteita myyntipäätöstä tehdessään.83 
Ulosottomiehen tulee UK 1:19:n mukaan edistää asianosaisten eli velkojien ja 
yhteisomistajien välistä sovinnollisuutta asiassa sopivalla tavalla. Sovinnollisuuden 
edistäminen tarkoittaa sitä, että ulosottoasia voidaan järjestellä asianosaisten sopimalla 
tavalla, jos tapa on täytäntöönpanon kannalta sopiva. Täytäntöönpanotoiminnan 
luonteeseen ei kuulu tiedustella sivullisyhteisomistajan halukkuutta maksaa velallisen 
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ulosottovelkoja, koska sivullisyhteisomistaja ei ole vastuussa toisen ulosottoveloista. On 
huomioitava lisäksi se, että velalliselle on ulosottoasian vireille tulon jälkeen annettu 
kertaalleen mahdollisuus velan vapaaehtoiseen maksamiseen, jolloin 
sivullisyhteisomistaja on voinut suorittaa velat velallisen puolesta.  
 
Ulosottoasian asianmukaisena hoitamisena ei voida pitää sitä, että sivulliselta 
tiedustellaan velallisen ulosottovelkojen maksuhalukkuutta. Maksuhalukkuuden 
tiedusteleminen ulosottoviranomaisen toimesta voitaisiin kokea painostavana, jolloin 
sivullinen voisi kokea velallisen velkojen maksun olevan hänen velvollisuutensa. 
Ulosottomiehen tiedusteluvelvollisuus voisi johtaa täytäntöönpanotoiminnan 
vääristymiseen, koska se siirtäisi maksuvelvollisuuden yhä useammin 
sivullisyhteisomistajan eli ulosottoasian sivullisen harteille. Ulosottomiehen 
velvollisuutena ei ole siten tiedustella sivullisyhteisomistajan halukkuutta muulla tavoin 
kuin velallisen osuuden ostamalla sopia ulosottoasia.  
 
Jos sivullisyhteisomistaja oma-aloitteisesti ilmaisee halukkuutensa esimerkiksi maksaa 
velallisen velat pois, on ulosottomiehen sovinnollisuuden edistämisen mukaisesti 
otettava sivullisyhteisomistajan mielipide huomioon ennen velallisen osuuden 
myyntipäätöksen tekemistä. Suhteellisuusperiaatteen mukaista on sallia velkojen 
maksaminen sivullisyhteisomistajan toimesta, jos sen avulla voidaan turvata velallisen 
asuminen tai estää ulkopuolisen yhteisomistajan käynnistämästä yhteisomistussuhteen 
purkumenettelystä sivullisyhteisomistajalle aiheutuva haitta. Sivullisyhteisomistajalla ei 
ole yksinomaista oikeutta saada ulosottoasiaa ratkaistuksi niin, että hän maksaa 
ulosottovelat, vaan asia kuuluu ulosottomiehen harkintavaltaan. Ulosottomiehen 
harkinnassa on, toimiiko hän sivullisyhteisomistajan maksuhalukkuuden mukaisesti vai 
harkitseeko hän tarkoituksenmukaisuusperiaate huomioiden myynnin olevan velkojien 
maksunsaannin turvaamisen kannalta tarkoituksenmukaisempi. Jos velkojat saavat 
täyden suorituksen ulosottoveloille sivullisyhteisomistajan maksaessa velallisen 
ulosottovelat pois, voidaan sivullisyhteisomistajan vapaaehtoista maksujärjestelyä pitää 
velkojien edun mukaisena kertymän jäädessä myyntitilanteessa pienemmäksi. Velallisen 
edunmukaisena ei voida kuitenkaan pitää sitä, että sivullisyhteisomistaja velkojen 
suorittamisen jälkeen tulisi vaatimaan maksamaansa summaa velalliselta ulosottoteitse, 






Sivullisyhteisomistajat ovat monesti halukkaita lunastamaan velallisen osuuden tai 
maksamaan hänen velkansa. Jos sivullisyhteisomistaja ei kuitenkaan lunasta osuutta 
eikä ilmoita olevansa halukas maksamaan velallisen velkoja, voidaan velallisen osuus 
myydä ulkopuoliselle taholle. Käytännössä kuitenkin koko yhteisomistusobjekti 
pyritään ulosmittaamaan velallisen osuuden sijaan, jos ulosmittauksen edellytykset 
täyttyvät. Tämä johtuu usein jo edellä mainitusta alhaiseksi jäävästä kauppahinnasta, jos 
velallisen osuus myydään julkisella huutokaupalla. Myyntiä ei yleensä ole 
tarkoituksenmukaista toimittaa vapaalla myynnillä ulkopuoliselle taholle, vaikka siten 
olisikin saatavissa korkeampi kauppahinta, koska kiinnostuneiden ostajaehdokkaiden 
löytäminen on vaikeaa. Juuri odotettavissa olevan alhaisen myyntituloksen vuoksi 
ulosottomies voi, ja suhteellisuusperiaatetta noudattaen hänen tuleekin ulosmitata koko 
yhteisomistusesine UK 4:73:n mukaisin edellytyksin.84  
 
Edellä mainittujen seikkojen perusteella voidaan havaita, että velallisen abstraktin 
osuuden myyminen ulkopuoliselle taholle on toissijainen keino sivullisyhteisomistajan 
osto- ja yhteistyöhalukkuuden sekä ulosottomiehen täytäntöönpanotoiminnassa 
noudatettavan tarkoituksenmukaisuus- ja suhteellisuusperiaatteen vuoksi. Ennen 
velallisen osuuden myyntiä ulkopuoliselle taholle ulosottomiehen tulee kuitenkin harkita 
täyttyvätkö koko yhteisomistusesineen ulosmittausta koskevat UK 4:73:n mukaiset 
edellytykset, jos pelkkä velallisen osuus ei riitä velkojen kattamiseen ja velkoja voisi 
saada korkeamman kertymän koko yhteisomistusesineen myynnistä. 
 
 
3. Koko yhteisomistusesineen ulosmittausedellytykset 
 
Koko yhteisomistusesineen ulosmittaus tarkoittaa käytännössä sitä, että yhteisomistus 
puretaan ulosottomenettelyssä. Sivullisyhteisomistajan kannalta koko esineen 
ulosmittauksella on olennainen vaikutus hänen asemaan. Jos koko yhteisomistusesine 
ulosmitataan, voivat yhteisomistajat menettää koko yhteisomistusesineen ja siitä 
tulevaisuudessa saatavissa olevan käyttöhyödyn, mahdollisen arvonnousun sekä tuoton 
kuten koron, vuokran tms. Koko yhteisomistusesineen eli myös sivullisyhteisomistajan 
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osuuden ulosmittaus velallisyhteisomistajan velkojien maksunsaannin turvaamiseksi on 
merkittävä poikkeus sivullisen perustuslaillisesta omaisuudensuojasta.85 
 
Lähtökohtana on, että ensisijaisesti ulosmitataan velalliselle kuuluva määräosa 
yhteisomistusesineestä ja sekin vain, jollei sopivampaa ulosmittauksen kohdetta ole. 
Koko yhteisomistusesineen ulosmittausta voidaan harkita vasta sen jälkeen, kun 
velallisen osuuden erottaminen omaisuudesta, omaisuuden halkominen tai muu 
jakaminen tai velallisen osuuden myyminen on todettu UK 4:72:ssä tarkoitetulla tavalla 
mahdottomaksi tai epätarkoituksenmukaiseksi. Viimesijaisena vaihtoehtona 
yhteisomistusesineeseen kohdistuvassa ulosmittauksessa on koko yhteisomistusesineen 
ulosmittaus. Koko esinettä koskeva ulosmittaus on toissijainen keino turvata velkojien 
maksunsaanti. Kaikkien kolmen UK 4:73:ssä mainittujen ulosmittausedellytyksien on 
täytyttävä, jotta koko yhteisomistusesineen ulosmittaus on mahdollista. Ulosottokaaren 
4 luvun yhteisomistusesineen ulosmittaussäännökset koskevat sekä kiinteää että irtainta 
omaisuutta.86  
 
UK 4:73.2:n mukaisesti yhteisomistusesine saadaan ulosmitata ilman harkintaa 
ulosmittausedellytyksien täyttymisestä aina, jos kaikki yhteisomistajat antavat siihen 
suostumuksensa. Yhteisomistajat saattavat suostua koko esineen myyntiin, vaikka 
hakijan saatava peittyisi pelkän osuuden myynnistä, jotta he välttyisivät ulkopuolisen 
tahon tulemisen yhteisomistajaksi tai puolisoiden eron jälkeen halutessaan eroon myös 
yhteisestä omaisuudesta. Sivullisyhteisomistajan kannalta suostuminen koko esineen 
myyntiin mahdollistaa velallisen osuuden lunastamisen.87 Sivullisyhteisomistajan 
aseman turvaamiseksi on lisäksi säädetty, että kirjattu hallinnanjakosopimus esimerkiksi 
paritalokiinteistöjen osalta estävää koko paritalokiinteistön ulosmittauksen.88 
Paritalokiinteistöllä asuvat usein toisilleen vieraat henkilöt, jolloin olisi kohtuutonta, 
että koko paritalo voitaisiin ulosmitata toisilleen tuntemattomien osaomistajien veloista. 
Koska paritaloa ei voida myydä kokonaan ulosottomenettelyssä, turvataan velkojien 
maksunsaanti velallisen osuuden myynnillä. Yhteisomistajien sopimusvapauteen kuuluu 
hallinnanjakosopimuksen tekeminen myös muista kuin paritalokiinteistöistä. Kun 
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velallinen ja sivullisyhteisomistaja ovat tehneet hallinnanjakosopimuksen, he saavat 
ennakkoon päättää siitä, mikä konkreettinen osa kiinteistöstä kuuluu kummankin 
osuuteen ja mikä osa esineestä konkreettisesti voidaan yhteisomistussuhteen 
purkamismenettelyssä jakaa velkojille.89 
 
 
3.1. Myynnin tuottama kertymä 
 
UK 4:73.1:n 1 kohdan mukaan määräosin omistettu kiinteistö tai irtain esine saadaan 
ulosmitata, jos sen myynti todennäköisesti tuottaa velallisen osalle huomattavasti 
korkeamman kertymän kuin velallisen osuuden myynti. Pelkän velallisen osuuden 
myynti tuskin koskaan tuottaa korkeaa kauppahintaa. Ulkopuolisia ostajaehdokkaita on 
usein vähän, koska haluttomuus hallita omaisuutta yhdessä tuntemattomien 
yhteisomistajien kanssa vähentää halukkuutta tehdä tarjouksia. Pelkästä velallisen 
osuudesta tarjouksia tekevätkin yleensä vain sellaiset ulkopuoliset ostajat, jotka kaupan 
jälkeen erottavat omistusoikeutensa yhteisomistuslaissa säädetyssä 
yhteisomistussuhteen purkumenettelyssä. Velallisen osuudesta tarjotaan yleensä 
mahdollisimman vähän, jotta purkumenettelyssä saatavissa oleva kauppahinta olisi 
selvästi korkeampi kuin mitä itse on siitä maksanut. Tällaiset ulkopuoliset 
ostajaehdokkaat huomioivat velallisen osuudesta tekemässään tarjouksessa myös 
yhteisomistussuhteen purkamisesta aiheutuvan kuluriskin, mikä alentaa kauppahintaa 
merkittävästi. Edellä tehtyjen havaintojen perusteella on todennäköistä, että velallisen 
osuuden myynnissä kauppahinta ei nouse niin korkeaksi, jotta edes käypä hinta 
saavutettaisiin. Edellytys täyttyy yleensä pelkästään sovellettavien 
vähimmäishintasäännösten vertailemisen seurauksena. Velallisen osuutta koskeva 
tarjous voidaan hyväksyä, jos se UK 5:23:n mukaan ei selvästi alita käypää hintaa, kun 
taas koko yhteisomistusesineen ja samalla velallisen osuudelle tulevan kauppahinnan 
tulee UK 5:82.2:n mukaan vastata käypää hintaa. On siten hyvin epätodennäköistä, että 
velallisen osuuden myynnistä saataisiin käypää hintaa kun sitä ei edes edellytetä. 
 
Velallisen osuuden myynnistä ei usein saada parempaa kauppahintaa senkään vuoksi, 
että kauppahinnan tulee peittää koko yhteisomistusesineeseen kohdistuvat panttisaatavat 
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(UK 5:64). Jos koko yhteisomistusesineen panttisaatavien arvo on suurempi kuin 
velallisen osuuden käypä hinta on selvää, että koko esineen myynnissä on 
saavutettavissa huomattavasti korkeampi kertymä. Suurimmassa osassa tapauksista 
ensimmäinen edellytys täyttyy aina, koska se ei juuri tuo mitään lisää harkintaan. 
Lienee myös niin, että koko yhteisomistusesineen ulosmittauspäätöstä koskevassa 
muutoksenhaussa sivullisyhteisomistajat eivät useinkaan riitauta ensimmäisen 
edellytyksen täyttymistä. Ensimmäisen edellytyksen todellista merkitystä koko 
yhteisomistusesineen harkintaan vaikuttavana seikkana kuvastaa se, että 
valiokuntakäsittelyvaiheessa edellytys jopa poistettiin.90 
 
 
3.2. Hakijavelkojan saatavan kertyminen 
 
UK 4:73.1:n 2 kohdan mukaan koko yhteisomistusesine saadaan ulosmitata, jos hakijan 
saatava ei todennäköisesti kerry velallisen osuuden myynnistä. Sekä ensimmäisen että 
toisen edellytyksen on täytyttävä, jotta ulosmittaus olisi mahdollista. Edellytystä tulee 
arvioida siitä näkökulmasta, että kertyykö hakijavelkojalle tai -velkojille pelkän 
velallisen osuuden myynnistä vähäistä suurempi määrä. Turhan ulosmittauksenkielto 
suojaa kaikenlaisia yhteisomistusesineitä arvosta riippumatta. UK 4:16:ssä säädetyn 
turhan ulosmittauskiellon edellyttämällä tavalla omaisuutta ei saa ulosmitata, jos 
hakijalle tai hakijoille kertyisi omaisuuden arvo ja muut olosuhteet huomioon ottaen 
vähäisenä pidettävä määrä sen jälkeen, kun täytäntöönpanokulut, ulosottomaksut sekä 
saatavat, joista omaisuus vastaa, on suoritettu. Huutokaupan täytäntöönpanokulut ovat 
yleensä muutamia tuhansia euroja paikkakunnasta riippuen, joten niiden määrä voi 
vähentää velkojille tulevaa kertymää merkittävästi. Se, että kaikkia ulosottovelkoja ei 
saada katetuksi velallisen osuuden myynnissä, ei tarkoita koko yhteisomistusesineen 
ulosmittausedellytyksien täyttymistä. Pelkän velallisen osuuden myynti on toimitettava, 
jos velkojien yhteensä saama suoritus on vähäistä suurempi. Tällöin koko 
yhteisomistusesineen ulosmittaus estyy.91 
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Kun arvioidaan hakijavelkojille tulevaa kertymän määrää, on verrattava pelkästä 
velallisen osuudesta saatavissa olevaa kauppahintaa ja koko yhteisomistusesineeseen 
kohdistuvan panttisaatavan sekä ulosottovelkojen määrä keskenään. Koska velallisen 
osuuden myynnistä ei käytännössä saada edes käypää hintaa, on arvioitava sitä, onko 
todennäköistä, että panttisaatavien kattamisen jälkeen ulosottovelkojille jää vähäistä 
suurempi määrä velkojen suorittamiseen. Jos omaisuuteen kohdistuu panttisaatavia tai 
mitä suurempi niiden määrä on, sen todennäköisempää on, että velallisen osuudelle 
tulevasta kauppahinnasta ei kerry velkojille vähäistä suurempaa määrää. Velkojille 
yhteensä kertyvän summan tulee olla selvästi suurempi kuin ulosottomenettelystä 
annetun valtioneuvoston asetuksen (1322/2007) 10 §:n edellyttämä 40 euron 
vähimmäiskertymä.92 Koska velallisen osuudesta tehdyt tarjoukset todennäköisesti 
jäävät selvästi alle käyvän hinnan, ei hakijavelkojille todennäköisesti kerry pelkän 
velallisen osuuden myynnistä vähäistä suurempaa kertymää. Tämä ulosmittausedellytys 
täyttyy todennäköisesti silloin, kun yhteisomistusesineeseen kohdistuu panttisaatava, 
koska se tulee kattaa ennen muita ulosottovelkoja. Vaikka yhteisomistusesineeseen ei 
kohdistuisi panttisaatavia, on todennäköistä, että velallisen osuudesta ei saada edes UK 
5:23:n mukaista vähimmäishintaa. Jos velallisen osuuden kauppahinta ei 
todennäköisesti vastaisi edes vähimmäishintaa, ei velallisen osuutta voitaisi myydä. 
 
 
3.3. Ulosmittauksesta aiheutuva haitta 
 
UK 4:73.1:n 3 kohdan mukaan ulosmittaus edellyttää kahden ensiksi mainitun 
edellytyksen lisäksi sitä, että ulosmittauksen merkitys ei saa olla selvässä epäsuhteessa 
siitä aiheutuvaan haittaan nähden. Kolmannessa edellytyksessä punnitaan 
suhteellisuusperiaatteen avulla sitä, aiheutuuko yhteisomistajalle selvää haittaa, joka 
olisi epäsuhdassa koko yhteisomistusesineen ulosmittauksessa saavutettavissa olevaan 
hyötyyn nähden. Vain tässä edellytyksessä otetaan huomioon sivullisyhteisomistajalle 
koko yhteisomistusesineen myynnistä aiheutuva haitta. Ulosottomiehen harkinnassa 
painavat kolme eri näkökulmaa. On punnittava keskenään koko esineen ulosmittaamista 
velallisen, velkojien maksunsaannin ja sivullisyhteisomistajan suojaamisen kannalta. 
Vastakkain ovat kolme samaa perusoikeutta sekä velallisen että sivullisyhteisomistajan 
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osuutta koskeva omaisuudensuoja että velkojan oikeus vaatia täytäntöönpanoa 
omaisuuden suojaamiseksi. Vastakkain olevien perusoikeuksien punninnan vuoksi UK 
4:73.1:n 3 kohdan sanamuodossa on jätetty paljon tilaa tilannekohtaiselle harkinnalle.93 
 
Ensimmäisen ja toisen edellytyksen harkinnassa punnitaan välillisesti sitä, tuleeko 
velkojien maksunsaanti turvatuksi parhaiten koko yhteisomistusesineen vai pelkän 
velallisen osuuden myynnillä. Koska vain yhdessä edellytyksessä kolmesta 
sivullisyhteisomistajalle aiheutuvalla haitalla on merkitystä, on selvää, että velkojien 
maksunsaannin turvaamiselle on annettu suuri painoarvo harkinnassa. Velkojien 
maksunsaannin vahvasta turvaamisesta huolimatta suhteellisuusperiaate tasapainottaa 
sivullisyhteisomistajan asemaa menettelyssä. Velkojien maksunsaanti väistyy, jos 
sivullisyhteisomistajalle tai velalliselle aiheutuva haitta on selvässä epäsuhteessa 
velkojien maksunsaannin turvaamiseen nähden. Koska haitan täytyy olla selvää, ei 
kaikenlainen sivullisyhteisomistajalle aiheutuva haitta estä ulosmittausta. Ainakaan 
sivullisyhteisomistajan rahoitusjärjestelyihin liittyvät vaikeudet eivät ole sellainen selvä 
haitta, mikä estäisi ulosmittauksen.94 Arvioitaessa suhteellisuusperiaatteen toteutumista 
harkinnassa painavat etenkin velallisen omistusoikeuden suuruus, yhteisomistusesineen 
ja yhteisomistussuhteen laatu sekä velkojien saatavien suuruus ja velkojien 
mahdollisuus saada veloille suorituksia. Ulosmittauksesta saatavaan hyötyyn nähden 
selvästi suhteettomasta haitasta on kysymys silloin, kun velallinen omistaa vain pienen 
osan yhteisomistusesineestä tai hakijan saatava on suhteellisen vähäinen.95  
 
Mitä pidemmälle yhteisomistajien omistusoikeuteen puuttumista ulosmittaaminen 
merkitsee, sitä painavammat perusteet ulosmittaamiselle on oltava.96 Jos esimerkiksi 
vakituisessa asuinkäytössä oleva kiinteistö tai asuinhuoneisto halutaan ulosmitata, on 
ulosottovelkojen oltava huomattavat eli mahdollisesti kymmeniä tuhansia euroja. 
Ulosottovelkojen täytyy olla määrältään suuret, jotta ulosmittaaminen ei ole selvässä 
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epäsuhteessa vakituisen asunnon menettämiseen nähden. Mitä huomattavampi on 
omaisuuden arvo, sitä suurempien täytyy olla myös ulosottovelkojen määrä. 
 
Ulosottokäytännössä velallisen omistusosuuden ei ole katsottu olevan selvässä 
epäsuhteessa silloin, kun hänen omistusosuutensa suuruus on 1/2 tai 1/3 osaa koko 
yhteisomistusesineestä. Suhteellisuusperiaatteen edellyttää kuitenkin aina, että veloille 
tulee kertyä tuntuva suoritus aiheutuvaan haittaan nähden. Tuntuvan suorituksen tulee 
omaisuuden arvosta riippuen olla jopa kymmeniä tuhansia euroja. Oikeuskäytännössä 
yhteisomistusesineen ulosmittauksen ei ole arvioitu olevan selvässä epäsuhteessa siitä 
aiheutuvaan haittaan nähden, kun velallinen omisti perheen asuinkäytössä olevasta 
kiinteistöstä vain 3/10 osaa, ja osuuden arvo oli noin 49.000 euroa ulosmittausvelkojen 
ollessa yli 42.000 euroa. 
 
VaaHO 2.5.2011 U 09/1280: Yhteisomistusesineen ulosmittausta vastaan puhuu se, että kiinteistö 
Y on perheen asuinkäytössä ja velallinen omistaa kiinteistöstä vain 3/10 osaa. Kiinteistön 
ulosmittaus edellyttää, että velallisen veloille tulisi kertyä tuntuva suoritus aiheutuvaan haittaan 
nähden. Hovioikeus katsoo, että kiinteistön myynnillä on mahdollista saada tuntuva kertymä 
velallisen veloille. Arvioitaessa ulosmittauksen suhdetta siitä aiheutuvaan haittaan nähden, tulee 
ottaa huomioon se, että sivullisyhteisomistajan oikeudet voidaan turvata UK 5:81 - 83 §:ien 
mukaisilla myyntijärjestelyillä. Esitetyn selvityksen mukaan Y tilalla on peltoa noin 20 ha. Siten 
pyrittäessä turvaamaan perheen asunto Y tilan realisointi voidaan toteuttaa esimerkiksi 
realisoimalla ensisijaisesti pellot. 
 
Sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaa haittaa ei usein pidetä selvästi suhteettomana 
ulosottovelkojen suuruuteen nähden, koska sivullisyhteisomistajan oikeudet turvataan 
koko esineen myyntimenettelyssä velallisen osuuden lunastusmahdollisuudella, koko 
yhteisomistusesineen myyntiä koskevalla kauppahintavaatimuksella sekä vakituisen 
asunnon myyntiä koskevalla suostumusvaatimuksella. 
 
Selvän haitan ja ei-selvän haitan rajapintaa on käytännön ulosottotoiminnassakin vaikea 
yksiselitteisesti määrittää, koska kysymys on kokonaistilanteeseen perustuvasta 
harkinnasta. Suhteellisuusperiaate edellyttää, että täytäntöönpanotoimi ei saa olla 
täytäntöönpanotavoitteen kannalta ylimitoitettu. Silloin, kun velallisen omistusosuus 
lähestyy 1/5 osaa tai tätä vähemmän, ei usein ole suhteellisuusperiaatteen mukaista 





pienempi on yleensä myös velallisen osuuden arvo. Jos osuuden suuruus on hyvin pieni, 
ei ole mahdollista saada tuntuvaa suoritusta veloille. Yhteisomistussuhteen laatu voi 
estää koko yhteisomistusesineen ulosmittauksen. Jos velallinen omistaa esimerkiksi 1/8 
osan yhteisestä maatilasta, josta sivullisyhteisomistaja saa elantonsa, voisi koko tilan 
myynti aiheuttaa sivullisyhteisomistajalle elannon menettämisen. Suhteellisuusperiaate 
merkitsee sitä, että ulosmittauksen on oltava paitsi ulosottovelkojen suorittamisen 
kannalta tarpeellinen, myös keinona oikeassa suhteessa tavoitteeseen nähden.97 Olisi 
sivullisyhteisomistajan kannalta kohtuutonta, jos hän menettäisi mahdollisuuden 
harjoittaa elinkeinotoimintaa velallisen pienen omistusosuuden realisoinnin vuoksi.98 
Suhteellisuusperiaatteen mukaista onkin arvioida elinkeinotoimintaan tai vakituiseen 
asuinkäyttöön tarkoitetun omaisuuden osalta ulosmittausedellytyksien täyttymistä 
tiukemmin kuin esimerkiksi vapaa-ajankäytössä olevan omaisuuden ulosmittausta. 
 
Vähimmän haitan periaatteen mukaista on valita useammasta mahdollisesta 
valinnaisesta keinosta se, joka aiheuttaa vähiten haittaa. Ensisijaisesti on pyrittävä 
ulosmittaamaan sellainen yhteisomistusesine, joka turvaa velallisen ja 
sivullisyhteisomistajan asumista sekä elinkeinotoiminnan harjoittamisen. Jos 
ulosmitattavissa on vapaa-ajankäytössä oleva asunto ja vakituinen asunto, aiheuttaa 
vapaa-ajan asunnon ulosmittaaminen yhteisomistajille vähiten haittaa.99 
 
Usein yhteisomistusesine kuten omakotitalo tai asuinhuoneisto on velallisen ainut 
omaisuus, jolloin ulosottovelkojen suorittamiseksi ei ole ulosmitattavissa muuta 
omaisuutta. Jos koko yhteisomistusesinettä ei ulosmitattaisi ja vain velallisen osuus 
yhteisomistusesineestä myytäisiin, johtaisi pelkän osuuden myynti joka tapauksessa 
todennäköisesti yhteisomistussuhteen purkamiseen ulkopuolisen ostajatahon toimesta. 
Sivullisyhteisomistajalle ei siten aiheudu koko yhteisomistusesineen ulosmittauksesta 
merkittävästi suurempaa haittaa kuin pelkän velallisen osuuden myynnistä, kun hänen 
asemansa on turvattu velallisen osuuden lunastusmahdollisuudella sekä koko esineen 
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myynnissä kauppahintaa koskevalla käyvän hinnan vaatimuksella ja etuoikeussaatavien 
kattamisella.  
 
Lisäksi sivullisyhteisomistajan asema on turvattu ulosmitatun omaisuuden erikseen 
myynnillä. Yhteisestä irtaimesta omaisuudesta voidaan myydä erikseen osia, jos osat 
ovat tarkoituksenmukaisia kokonaisuuksia eikä omaisuuteen kohdistu keskenään 
erilaisia vakuusoikeuksia (UK 5:38). Kiinteistöstä saadaan tarjota määräala, ainesosia 
tai tarpeistoa erikseen, jos se on tarkoituksenmukaista tai turvaa velallisen asumisen 
(UK 5:65). Erikseen myynti on tarkoituksenmukaista silloin, jos sen avulla voidaan 
turvata velallisen tai sivullisyhteisomistajan asumismahdollisuus jäljelle jäävällä 
riittävällä asuinkiinteistöllä tai, kun kiinteistöön kuuluvat alueet eivät muodosta 
keskenään taloudellista tai muuta kokonaisuutta.100 Asuinkiinteistön säilyttämiseksi 
voidaan oikeuskäytännön mukaan myydä erikseen esimerkiksi pellot.101 Koska 
asuinkiinteistön säilyttämiseksi voidaan ensisijaisesti pyrkiä ulosmittaamaan metsä- tai 
maatalousmaata, sivullisyhteisomistajalle aiheutuu kiinteistön ulosmittaamisesta 
harvemmin selvästi suurempaa haittaa kuin pelkän velallisen osuuden myynnistä. 
Suhteellisuusperiaate ei edellä havainnoiduilla tavoilla aina estä koko 
yhteisomistusesineen myyntiä, mutta se edellyttää arvioimaan vakituiseen asuinkäyttöön 
tai elinkeinotoimintaan tarkoitetun omaisuuden ulosmittausedellytyksien täyttymistä 
tiukemmin verrattuna muunlaiseen omaisuuteen. 
 
 
4. Vanhentunut saatava 
 
4.1. Velan prosessuaalinen voimassaolo 
 
Ulosottokaaressa eikä sen esitöissä ole mainittu sitä, miten tulee menetellä 
yhteisomistusesineen ulosmittaamisessa, jos velkojan saatava on vanhentunut. 
Seuraavaksi tarkastellaan saatavan vanhentumista sekä ulosottoprosessuaalisesti että 
aineellisoikeudellisesti. Velallisen omaisuuden ulosmittaaminen prosessuaalisesti 
vanhentuneesta saatavasta on säännelty UK 2:24 ja 25:ssä, joiden mukaan 
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ulosottoperuste menettää prosessuaalisen voimassaolonsa ulosotossa 15 tai 20 vuoden 
jälkeen yksipuolisen tai lainvoimaisen tuomion antamisesta, jollei määräaikaa jatketa 
UK 2:26:ssä säädetyin edellytyksin kymmenellä vuodella.102 Ulosottoperusteen 
määräajan päättyminen on ehdoton este hakijan saatavan ulosmittaamiselle velallisen 
omaisuudesta, koska prosessuaalinen määräajan päättyminen tarkoittaa saatavan 
lopullista vanhentumista.103 Kuitenkin, jos ulosottoperusteen määräajan kuluessa 
saatavan perimiseksi on toimitettu ulosmittaus tai saatava on ilmoitettu 5 luvussa 
tarkoitetussa myynnissä, määräajan umpeen kuluminen ei estä maksun saamista 
ulosmitatuista varoista (UK 2:24.3). Tällöinkin velkoja saa suorituksen saatavalleen 
vain tästä ulosmitatusta omaisuudesta kuten yhteisomistusesineestä, ei muusta 
omaisuudesta.104  
 
UK 2:24.3:n tarkoitus on suojata velkojan maksunsaantia tilanteessa, jossa 
täytäntöönpano on ehtinyt pitkälle, mutta ulosottoperusteen määräaika on kulunut 
umpeen.105 Onko velkojien maksunsaantia tarkoitettu suojattavan myös niin, että 
velallisen osuuden ulosmittaus yhteisomistusesineestä ulotettaisiin koskemaan koko 
esinettä, vaikka vain velallisen osuus olisi ehditty ulosmittaamaan ennen 
ulosottoperusteen määräajan päättymistä? Velkojien maksunsaannin suojaamisen 
puolesta puhuu se, että velallisen osuuden ulosmittaaminen ei estä saatavan 
suorittamista ulosmitatuista varoista tai omaisuudesta eikä myyntiä ulosmitatusta 
omaisuudesta. Jos velallisen osuus esineestä on ulosmitattu, voidaan ulosmitata myös 
koko esine, koska kysymys on samasta omaisuudesta. Tällaista koko 
yhteisomistusesineen ulosmittausta määräajan umpeen kulumisen jälkeen voidaan 
perustella realisointitoimenpideluonteisena, koska koko esineen myynnillä toteutetaan 
velallisen osuuden rahaksi muuttaminen ja velkojen maksu velallisen osuudesta. Tämä 
tulkinta puoltaa siitä, että ulosmittaus voidaan ulottaa velallisen osuuden sijaan koko 
yhteisomistusesineeseen.  
 
Sen sijaan UK 2:24.3:n sanamuoto puhuu koko esineen ulosmittausta vastaan, koska 
vain velallisen osuutta vastaava omaisuusmäärä tästä yhteisomistusesineestä on ehditty 
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ulosmitata ennen määräajan päättymistä. Kun ulosmitattuna on velallisen osuus 
yhteisomistusesineestä, realisointi voi kohdistua ainoastaan velallisen osuuteen eikä 
ulosmittausta voida prosessuaalisen määräajan jälkeen ulottaa koskemaan koko 
yhteisomistusesinettä. Ilman ulosmittauspäätöstä koko esinettä ei voida ulosmitata, 
koska velkoja saa oikeussuojaa vain toimitetun ulosmittauksen perusteella.106 
Ulosottoperusteen prosessuaalinen määräaikaisuus tarkoittaa ulosottomiehen 
tutkimisvelvollisuuden ja päätöksenteon kannalta sitä, että määräajan päättyminen 
rinnastuu saatavan vanhentumiseen.107 Ulosottoperusteen prosessuaalinen 
määräaikaisuus puhuu koko yhteisomistusesineen ulosmittaamista ja realisointia 
vastaan. Ulosottomies ei voi tehdä uutta ulosmittauspäätöstä määräajan umpeen 
kulumisen jälkeen, mikä estää prosessuaalisen määräajan umpeen kulumisen jälkeen 
koko yhteisomistusesineen ulosmittaamisen velallisen ulosmitatun osuuden sijaan. 
 
Velkojien oikeudet eivät kuitenkaan lakkaa täysin, vaan velan prosessuaalisesta 
määräaikaisuudesta huolimatta esinekohtainen maksuvelvoite voidaan panna 
täytäntöön. Koska esinevakuusoikeus ei vanhene, saatavan prosessuaalinen 
vanhentuminen ei estä suorituksen saamista vakuusomaisuudesta. Poikkeuksellisesti 
ulosmittaus ja realisointi voidaan kohdistaa yhteisomistusesineeseen, jos se on panttina 
tai pidätysoikeuden kohteena.108 
 
 
4.2. Velan aineellisoikeudellinen voimassaolo 
 
Saatavan aineellisoikeudellinen voimassaolo on ulosoton yleinen edellytys, mikä johtaa 
siihen, että vanhentunut saatava on ehdoton kielto ulosmittaukselle. Ulosottoasian 
vireille tulo ja täytäntöönpano edellyttävät, että hakijalla ulosottoperusteessa tarkoitettu 
oikeus ei ole lakannut vanhentumisen tai muun syyn vuoksi (UK 2:1).109 
Ulosottoperusteen prosessuaalisesta voimassaolosta huolimatta aineellisoikeudellisesti 
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vanhentunut saatava estää ulosottoasian vireille tulon eikä velallisen osuutta tai koko 
yhteisomistusesinettä voida enää ulosmitata vanhentuneen saatavan suorittamiseksi. 
 
Jos velkoja antaa velan vanhentua aineellisoikeudellisesti eikä katkaise 
vanhentumisaikaa viidessä vuodessa sen jälkeen, kun velasta on annettu lainvoimaiseksi 
tullut tuomio tai muu lainvoimainen ulosottoperuste (VanhL 13.2), velallisen 
suoritusvelvollisuus lakkaa tämän ajan kuluttua umpeen (VanhL 14.1). Velkojan 
kannetta vanhentuneesta saatavasta ei hyväksytä tuomioistuimessa, jos velallinen esittää 
vanhentumista koskevan väitteen eikä velkoja saa saatavasta ulosottoperustetta, jonka 
perusteella saatavaa voitaisiin periä ulosottoteitse.110 Tilanne on toinen, jos väitettä 
velan vanhentumisesta ei ole esitetty oikeudenkäynnissä, mutta velka vanhentuu 
tuomion antamisen jälkeen. Jos velallisen osuus yhteisomistusesineestä on ehditty 
ulosmitata aineellisoikeudellisesti vanhentuneesta saatavasta, niin saadaanko velallisen 
osuus myydä ulosmitatusta omaisuudesta vanhentuneen saatavan suorittamiseksi tai 
voidaanko ulosmittaus ulottaa saatavan tarvittaessa velallisen osuuden sijaan koko 
yhteisomistusesineeseen? 
 
Ulosottoasian täytäntöönpano on mahdollista, jos ulosottoperusteessa tarkoitettu oikeus 
ei ole lakannut vanhentumisen vuoksi. Täytäntöönpanolla tarkoitetaan 
ulosottomenettelyssä ulosmittaamis- ja myyntitoimia eli käytännössä 
ulosmittaamispäätöstä ja omaisuuden myynti-ilmoitusta. Ulosottoperusteen 
täytäntöönpanokelpoisuus lakkaa jo ennen prosessuaalisen määräajan päättymistä, jos 
aineellisoikeudellinen vanhentumisaika kuluu umpeen ulosottoperusteen kuten tuomion 
antamisen jälkeen eli ns. jälkisattumuksen (factum superveniens) vuoksi.111  Tämä 
johtuu siitä, että ulosottokaaren prosessuaalista voimassaoloa koskeva sääntely ei 
vapauta velkojaa huolehtimasta vanhentumisen katkaisemisesta vanhentumislain 
mukaisesti vähintään viiden vuoden välein ulosottoperusteen saamisen jälkeen.112 Koska 
aineellisoikeudellisesti vanhentunut saatava tekee ulosottoperusteesta 
täytäntöönpanokelvottoman, ei vanhentuneen saatavan suorittamiseksi voida ryhtyä 
mihinkään täytäntöönpanotoimiin. Vanhentuneesta saatavasta ei voida myydä jo 
yhteisomistusesineestä ulosmitattua velallisen osuutta, koska omaisuuden myynti yhtenä 
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täytäntöönpanon muotona estyy täytäntöönpanokelvottoman ulosottoperusteen vuoksi. 
Velkojan velvollisuuksiin kuuluu velan vanhentumisen katkaisutoimet, joiden 
käyttämättä jättämisestä hän kantaa vastuun sekä kärsii aiheutuvat seuraukset. 
 
Oikeuskirjallisuudessa Linna ja Leppänen ovat todenneet, että jos jälkisattumus eli 
velan aineellisoikeudellinen vanhentuminen huomataan vasta myöhemmin 
ulosottomenettelyn aikana joko ulosottomiehen tai velallisen toimesta, voitaneen 
soveltuvin osin noudattaa ulosottoperusteen kumoamista koskevia sääntöjä 
ulosottomiehen peruuttamistoimista.113 Jos ulosottoperusteena oleva tuomio raukeaa, 
ulosottomiehen peruuttamistoimiin kuuluu mm. ulosottoasian vireilläolon päättäminen 
(UK 2:15.1). Ulosottomiehen peruttamistoimien soveltuvuutta myös saatavan 
vanhentumisen vuoksi lakanneeseen velvoitteeseen voidaan pitää perusteltuna, koska 
kumotun tai rauenneen tuomion ja aineellisoikeudellisen vanhentumisen vuoksi 
lakanneella velvoitteella on sama vaikutus, ne ovat ehdoton este ulosoton 
täytäntöönpanolle ulosottoperusteen täytäntöönpanokelvottomuutensa vuoksi. On 
perusteltua, että kaikkiin täytäntöönpanokelvottomiin ulosottoperusteisiin sovelletaan 
samoja säännöksiä, myös ulosottomiehen peruuttamistoimia koskevilta osin. 
Vanhentuneen saatavan suorittamiseksi ei voida myydä ulosmitattua velallisen osuutta 
yhteisomistusesineestä, vaikka omaisuus olisi ehditty ilmoittaa myynnissä, koska 
kyseisen ulosottoasian vireillä olo päättyy ja tarvittaessa velkojan on palautettava 
nostamansa varat (UK 2:16).  
 
Ulosmittausta ei voida myöskään ulottaa myöhemmin velallisen osuuden sijaan koko 
yhteisomistusesineeseen, koska ulosottoperuste on yllä mainitulla tavalla 
täytäntöönpanokelvoton eikä täytäntöönpanotoimia kuten koko esinettä koskevaa uutta 
ulosmittauspäätöstä voida suorittaa, vaan ulosottoasian vireillä olo päättyy saatavan 
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IV. YHTEISOMISTUSESINEEN MYYNTI 
 
1. Yleistä  
 
Seuraavaksi pohditaan sivullisyhteisomistajan asemaa koko yhteisomistusesineen 
myyntimenettelyssä punnitsemalla kumpi ulosottokaaren mukaisista, lunastus- vai 
myyntimenettelystä turvaa sivullisyhteisomistajan asemaa tehokkaammin. 
Lunastusmenettelyssä sivullisyhteisomistaja voi lunastaa yhteisomistusesineen 
ulosmittauksen jälkeen velallisen osuuden itselleen. Jos sivullisyhteisomistaja ei ole 
halukas lunastamaan osuutta lunastusmenettelyssä, hänellä on mahdollisuus vielä 
yhdessä sivullisten ostajaehdokkaiden kanssa tarjota koko esineestä 
myyntimenettelyssä. Sivullisyhteisomistajan kannalta on ratkaisevaa tarkastella sitä, 
onko edullisempaa lunastaa velallisyhteisomistajan osuus lunastusmenettelyssä vai 
tehdä koko yhteisomistusesineen myyntimenettelyssä tarjouksia ulkopuolisten 
ostajaehdokkaiden kanssa. Lunastus- ja myyntimenettelyä koskevissa säännöissä on 
muutamia eroavaisuuksia, jotka vaikuttavat kauppahintaan ja siten myös siihen 
kummassa menettelyssä sivullisyhteisomistajan kannattaa esittää oma tarjous 
mieliessään säilyttämään omaisuusobjektin itsellään. 
 
Jos ulosmitattuna on vakituinen asunto, myyntivaihtoehtoina ovat lunastus-, 
myyntimenettely tai yhteisomistuslain pakkopurkumenettelyn mukainen 
myyntimenettely. UK 5:83:n mukaan sivullisyhteisomistajan käyttäessä yhteisesti 
omistettuja tiloja vakituisena asuntonaan, ulosottomies ei saa myydä omaisuutta ilman 
kyseisen yhteisomistajan suostumusta. Jos suostumus myyntiin saadaan, 
myyntivaihtoehtoina ovat ulosottokaaren mukaiset lunastus- ja myyntimenettely. Jos 
suostumusta ei saada asunnon myyntiin, on ainoana vaihtoehtona turvautua 
yhteisomistuslain mukaisessa pakkopurkumenettelyssä toimitettavaan ns. vapaaseen 
myyntiin. Jäljempänä tarkastellaan millaisia edellytyksiä yhteisomistussuhteen 
purkamiseen yhteisomistuslain mukaisessa pakkopurkumenettelyssä on asetettu. Lisäksi 
tarkastellaan ulosottokaaren mukaisen myyntimenettelyn ja toisaalta yhteisomistuslain 
mukaisen vapaan myynnin vaikutusta muodostuvaan kauppahintaan. Kauppahintaa 





kauppahinnan sääntelyssä on myyntimenettelyjen osalta eroavaisuuksia, ja nämä 
eroavaisuudet vaikuttavat sivullisyhteisomistajan osuudestaan saamaan kauppahintaan.  
 
 
2. Lunastusmenettely ja ulosottomyynti 
 
Lunastusmenettelyyn voidaan ryhtyä, kun koko yhteisomistusesine on ulosmitattu (UK 
5:81). Ulosottomiehen tulee varata sivullisyhteisomistajalle tilaisuus esittää tarjouksia 
velallisen määräosasta. Vasta, jos sivullisyhteisomistaja ei lunasta velallisen määräosaa, 
voidaan koko ulosmitattu yhteisomistusesine myydä ulkopuoliselle taholle 
myyntimenettelyssä (UK 5:82). Lunastus- ja myyntimenettely ovat käyttökelpoisia 
myyntitapoja sekä yhteisen irtaimen että kiinteän omaisuuden osalta ilman 
yhteisomistajien suostumustakin. Ainoastaan yhteisen vakituisen asunnon osalta 
edellytetään, että sivullisyhteisomistaja antaa suostumuksen asunnon ulosottomyyntiin. 
Jos sivullisyhteisomistaja ei anna suostumusta vakituisen asunnon myyntiin, on asunnon 
myynti mahdollista ainoastaan yhteisomistuslain mukaisen pakkopurkumenettelyn 
kautta. Ulosottokaaren mukaisessa lunastus- ja myyntimenettelyssä 
sivullisyhteisomistajan asemaa turvaa säännös vaadittavasta kauppahinnasta, jonka tulee 
peittää vähimmäishinnan sekä alimman hyväksyttävän tarjouksen määrä. Mikä tahansa 
kauppahinta ei siten käy velallisen osuuden lunastusmenettelyssä tai koko 
yhteisomistusesineen ulosottomyynnissä, vaan velkojien maksunsaanti väistyy 
omaisuudensuojan periaatteen tieltä.114 
 
Ulosottomiehille tekemieni tiedustelujen perusteella voidaan summittaisesti arvioida, 
että lunastusmenettely toteutuu noin 20 - 30 prosentissa tapauksista, kun 
sivullisyhteisomistajalle on varattu mahdollisuus lunastaa velallisen osuus 
yhteisomistusesineestä. Lunastusmahdollisuuden käyttämättä jättäminen voi johtua 
rahoituksen puutteesta, mutta taustalla voi olla muita syitä kuten avioero, jonka 
seurauksena puoliso voi haluta eroon yhteisomistusesineestä. Lunastusmenettelyn 
hyödyntämättä jättäminen voi johtua myös sivullisyhteisomistajan passiivisuudesta. 
Jotta sivullisyhteisomistaja saisi rahoitusta velallisen osuuden lunastamiseen, täytyy 
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sivullisyhteisomistajan käydä kokonaisvaltaisia neuvotteluja rahoitusjärjestelyistä 
yhdessä velallisen, suurimpien ulosmittausvelkojien sekä rahoittajapankin kanssa.  
 
VaaKäo 17.9.2009 U 09/331: Sivullisyhteisomistaja on esittänyt, että mikään pankki ei anna 
hänelle velkaa kiinnityksiä vastaan, koska ulosmittaus on voimassa ja ulosmittaus pitää kumota, 
jotta hän pääsee neuvottelemaan rahoituksesta. Ulosmittausvelkojien etu ei kuitenkaan salli 
tällaista oikeudentilan muutosta. Näissä tilanteissa on tapana käydä neuvotteluja niin, että 
sivullisyhteisomistaja, velallinen, suurimmat ulosmittausvelkojat ja mahdollinen rahoittajapankki 
yhdessä sopivat järjestelyistä, joilla tilanne kokonaisvaltaisesti ratkaistaan. 
 
 
2.1. Alin hyväksyttävä tarjous 
 
Lunastusmenettelystä säädetään UK 5:81:ssä, jonka mukaisesti velallisen osuus 
ulosmitatusta yhteisomistusesineestä voidaan myydä toiselle yhteisomistajalle. 
Ulosottomiehen onkin ensisijaisesti pyrittävä myymään velallisen osuus jollekin 
yhteisomistajista ennen kuin koko yhteisomistusesineen myynti julkisella huutokaupalla 
tai vapaalla myynnillä on mahdollista. Lunastusmenettelyn ensisijaisuutta painottaa UK 
5:81:n 1. virke, jonka mukaan yhteisomistusesineen tultua ulosmitatuksi ulosottomiehen 
tulee varata yhteisomistajille tilaisuus esittää tarjouksia velallisen määräosasta. 
Sivullisyhteisomistajalle muodostuu siten mahdollisuus lunastaa velallisen osuus, mikä 
toteutuessaan estää koko yhteisomistusesineen myynnin ja samalla myös 
sivullisyhteisomistajan osuuden myynnin sivulliselle. Sivullisyhteisomistajalle on 
ulosottokaaressa annettu mahdollisuus estää koko yhteisomistusesineen joutuminen 
sivulliselle, mikä turvaa tehokkaasti sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaa. 
Lunastusmenettelyä voidaankin kuvata velallisen osuuden suljetuksi myyntimenettelyksi, 
koska ulkopuolisten eli sivullisten tarjouksia ei lunastusmenettelyssä pyydetä eikä oteta 
vastaan.  
 
Jos sivullisyhteisomistaja haluaa säilyttää omaisuusobjektin itsellään, 
sivullisyhteisomistajan tulee valita joko velallisen osuuden lunastaminen tai velallisen 





myynnissä.115 Yhteisomistusesineen myynti vapaalla myynnillä on mahdollista 
ainoastaan UK 5:76:ssä mainitulla tavalla ulosottomiehen toimittamana, koska UK 
1:9.1:n 5 kohdan mukaan yhteisomistusesineen myynti kuuluu kihlakunnanvoudin 
yksinomaiseen toimivaltaa eikä ulkopuolinen taho voi toimittaa myyntiä. 
Sivullisyhteisomistajan kannalta ratkaisevaa on lunastus- ja myyntimenettelyn 
kauppahintaan vaikuttavien seikkojen punninta, jotta hän voi valita, kumpi 
menettelyistä on hänelle edullisempi. Kauppahinnan on täytettävä kaksi ehtoa, jotta se 
voidaan hyväksyä. Kauppahinnan on peitettävä alinta hyväksyttävää tarjousta (UK 5:34, 
54 ja 64) sekä vähimmäishintaa koskevat vaatimukset (UK 5:81:n 2. virkkeen 3 ja 4 
lauseet sekä UK 5:82.2:n 1. virke). 
 
Lunastus- ja myyntimenettelyssä noudatetaan samanlaista peittämisperiaatetta irtaimen 
omaisuuden osalta. Lunastusmenettelyssä esitetty korkein tarjous irtaimesta 
omaisuudesta saadaan hyväksyä, jos se UK 5:34:n alinta hyväksyttävää tarjousta 
koskevan säännöksen edellyttämällä tavalla peittää pantin tai pidätysoikeuden haltijan 
saatavan etuoikeutetulta määrältä, jos tällä on oikeus pitää omaisuus hallussaan tai 
panttauksesta on tehty omaisuuden hallintaa vastaava kirjaus sekä myyjän 
kauppahintasaatavan, jos omaisuus on myyty ehdollisesti (UK 5:81:n 2. virke). 
Kauppahinnan ei tarvitse peittää hakijavelkojan saatavaa. UK 5:82.1:n mukaan UK 
5:34:ää sovelletaan myös koko yhteisen irtaimen esineen myyntimenettelyssä 
riippumatta siitä, myydäänkö esine julkisella huutokaupalla vai vapaalla myynnillä.116 
 
Lunastus- ja myyntimenettelyssä noudatetaan samanlaista peittämisperiaatetta myös 
kiinteän omaisuuden osalta. Lunastusmenettelyssä kiinteistö voidaan myydä, jos 
korkein tarjous peittää UK 5:54:n mukaiset täytäntöönpanokulut, myyntimaksun ja 
etuoikeussaatavat, joilla on parempi etuoikeus kuin hakijavelkojan saatavalla sekä 
täysimääräisesti koko kiinteistöön UK 5:64:n mukaisesti kohdistuvan panttisaatavan 
(UK 5:81:n 2. virke). Kun koko kiinteistö myydään julkisella huutokaupalla tai vapaalla 
myynnillä, sovelletaan alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen UK 5:82.2:n mukaan 
samoja säännöksiä alimmasta hyväksyttävästä tarjouksesta kuin lunastusmenettelyssä. 
Myyntimenettelyssä kauppahinnan on peitettävä määräosien mukaisesti jaettuna 
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kiinteistöön ja muiden yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat. Jos 
useampi kuin yksi eri yhteisomistajille kuuluva kiinteistö myydään kokonaan, niin 
alimpaan hyväksyttävään tarjoukseen sovelletaan samoja sääntöjä kuin yhden 
kiinteistön myyntiin (UK 5:71). Sen sijaan, jos yhteisomistusesine on alus, ei UK 5:72:n 
mukaan lunastus- tai myyntimenettelyssä määrätä lainkaan alinta hyväksyttävää 
tarjousta.  
 
Edellä käsitellyistä alinta hyväksyttävää tarjousta koskevista vaatimuksista voidaan 
havainnoida, että sekä lunastus- että myyntimenettelyssä kauppahinnan on peitettävä 
etuoikeussaatavat sekä täytäntöönpanokulut ja myyntimaksun. Peittämisperiaate ei 
ratkaise kumpi lunastus- ja myyntimenettelystä on sivullisyhteisomistajan kannalta 
edullisempi, jos hän mielii säilyttää omaisuusobjektin itsellään.  Tämä ei tarkoita sitä, 
etteivätkö alinta hyväksyttävää tarjousta koskevat vaatimukset olisi säädetty myös 
sivullisyhteisomistajan eduksi. Alinta myyntihintaa koskevat säännöt ovatkin säädetty 
sekä velkojan maksunsaannin turvaamista että yhteisomistajien omaisuuden suojaamista 
varten. Lunastusmenettelyssä alin hyväksyttävä tarjous on säädetty velallisen suojaksi, 
jotta sivullisyhteisomistaja ei saa lunastettua velallisen osuutta pilkkahinnalla. 
Myyntimenettelyssä peittämisperiaate suojaa kaikkia yhteisomistajia, kun ulkopuolisen 
ostajan tarjouksen on peitettävä kaikkien yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat 
etuoikeussaatavat. On yhteisomistajien ja velkojien edunmukaista että kaikissa 
myyntitavoissa kauppahinnan on peitettävä määräosuuksiin kohdistuvat kiinnitykset. 
 
 
2.2. Vähimmäishinnan vaikutus kauppahintaan 
 
Lunastus- ja myyntimenettelyssä kauppahintaa koskevat vaatimukset 
vähimmäishinnasta ovat sen sijaan erilaiset. Lunastusmenettelyssä voidaan hyväksyä 
sivullisyhteisomistajan tarjous, joka UK 5:81:n 2. virkkeen mukaan ei selvästi alita 
kertymää, joka ulosottomiehen arvion mukaan tulisi velallisen osuudelle 
yhteisomistusesineen myynnissä. Ulosottomiehen tulee verrata keskenään velallisen 
osuudesta lunastusmenettelyssä tehtyä tarjousta ja kuvitteellista kertymää, joka tulisi 
velallisen osuudelle koko yhteisomistusesineen myynnissä.  UK 5:82.2:n mukaan koko 





käypää hintaa sekä peittää edellä mainitut etuoikeussaatavat. Tämä tarkoittaa 
käytännössä sitä, että lunastussumma ei saa selvästi alittaa velallisen osuuden käypää 
hintaa eikä velallisen osuuteen kohdistuvia etuoikeussaatavia.  
 
Koska lunastussumman on kuitenkin peitettävä velallisen osuuteen kohdistuvat 
etuoikeussaatavat ja koko kiinteistöön kohdistuva panttisaatava, kohdistuu vertailu 
lähinnä velallisen osuuden käypään hintaan.  Lunastusmenettelyssä voidaan näin ollen 
hyväksyä tarjous, joka ei selvästi alita velallisen osuuden käypää hintaa, mutta 
kuitenkin peittää UK 5:81:ssä mainitut etuoikeussaatavat. Edellä on todettu, että 
alimman hyväksyttävän tarjouksen on sekä lunastus- että myyntimenettelyssä katettava 
etuoikeussaatavat, minkä vuoksi viittaussääntö on hieman harhaanjohtava. Ulosottomies 
ei voi siis lunastusmenettelyssä hyväksyä tarjousta, joka alittaa UK 5:82.2:ssa mainitut 
velallisen osuudelle tulevat etuoikeussaatavat, koska UK 5:81:ssä vaaditaan, että 
lunastusmenettelyssä kauppahinnan on peitettävä velallisen osuudelle tulevat UK 5 
luvun 34, 54 ja 64 §:ssä mainitut etuoikeussaatavat. UK 5:82.2:n mukaan 
myyntimenettelyssä voidaan hyväksyä tarjous, jossa kauppahinta vastaa käypää hintaa 
ja peittää koko yhteisomistusesineeseen kohdistuvat etuoikeussaatavat. 
 
Millainen vaikutus lunastus- ja myyntimenettelyn kauppahintaan vaikuttavilla 
vähimmäishinta säännöksillä on sivullisyhteisomistajan asemaan? Ainakin säännöksien 
sanamuodoista päätellen sivullisyhteisomistaja voi saada velallisyhteisomistajan 
osuuden hieman käypää hintaa edullisemmin, mutta ei kuitenkaan käypää hintaa selvästi 
alittaen lunastusmenettelyssä kuin koko yhteisomistusesineen myynnissä, jossa taas 
myynti on mahdollista vain käyvästä hinnasta.  
 
Otetaan esimerkkinä tilanne, jossa koko yhteisesti omistetun kiinteistön myynnissä 
ulosottomiehen arvion mukaan sekä velallisen että yhteisomistajan osuuksien käypä 
hinta on 50.000 euroa eli yhteensä 100.000 euroa ja koko yhteisomistusesineeseen 
kohdistuvat etuoikeussaatavat ovat yhteensä 80.000 euroa eli 40.000 euroa per 
määräosa. Koko yhteisomistusesineen myynnissä tarjous voidaan hyväksyä, jos se on 
vähintään 100.000 euroa, koska kauppahinta vastaa tällöin UK 5:82.2:n mukaisesti koko 
esineen käypää hintaa ja peittää samalla etuoikeussaatavat. Lunastusmenettelyssä 





osuuden käypää hintaa eli 50.000 euroa. Tarjous peittää samalla velallisen osuuteen 
kohdistuvat 40.000 euron etuoikeussaatavat. Sivullisyhteisomistajan tarjous voidaan 
hyväksyä lunastusmenettelyssä, jos se on 80.000 euroa (panttisaatava koko kiinteistöön 
on otettava huomioon täysimääräisesti) tai 40.000 euroa (muu kuin kiinteistöön 
kohdistuva panttisaatava). Tarjous peittää tällöin UK 5:81:ssä mainitut 
etuoikeussaatavat. Kiinnityksen tai pantin luonteella ei ole väliä, koska käytännössä 
lunastus kohdistuu velallisen osuuteen. Vaikka sivullisyhteisomistaja tarjoaa velallisen 
osuudesta 80.000 euroa, menevät toiset 40.000 euroa sivullisyhteisomistajan osuuteen 
kohdistuvan panttisaatavan suorittamiseen. Tällöin sivullisyhteisomistaja lunastaa 
velallisen osuuden 40.000 eurolla eikä 80.000 eurolla. Vertailu tehdään velallisen 
osuutta koskevan lunastussumman eli 40.000 euron ja velallisen osuuden käyvän hinnan 
eli 50.000 euron välillä. Lunastussumma saa alittaa velallisen osuuden käyvän hinnan, 
mutta ei selvästi. Sivullisyhteisomistaja voi siten lunastaa velallisen osuuden alle 50.000 
eurolla lunastusmenettelyssä, mutta myyntimenettelyssä velallisen osuudelle tulevan 
kertymän on oltava 50.000 euroa tai enemmän.  
 
Edellä vähimmäishintaa koskevasta tarkastelusta voidaan havaita, että 
sivullisyhteisomistajalle on lähtökohtaisesti edullisempaa tarjota lunastusmenettelyssä, 
koska velallisen osuus voidaan lunastaa käypää hintaa alemmalla hinnalla. On 
kuitenkin otettava huomioon, että tarjous voidaan hyväksyä vain, jos velkojat saavat 
kauppahinnasta vähäistä suuremman kertymän etuoikeussaatavien ja 
täytäntöönpanokulujen kattamisen jälkeen. Osuuksiin kohdistuvien etuoikeussaatavien 
ja täytäntöönpanokulujen kattamisen sekä velkojille tulevan vähäistä suuremman 
kertymän vuoksi lunastushinta ei voi jäädä kuitenkaan kovin alhaiseksi, jotta tarjous 
hyväksyttäisiin. Edellä mainittujen erien kattaminen lunastushinnasta johtaa siihen, että 
sivullisyhteisomistajalla on mahdollisuus lunastaa velallisen osuus vain hieman 
myyntimenettelyä edullisemmin.  
 
Jos sen sijaan koko yhteisomistusesineen myynnissä velallisen osuuden käypä hinta on 
edelleen 50.000 euroa, mutta koko yhteisomistusesine olisi pantattuna 100.000 euron 
edestä eli 50.000 euron edestä per määräosa, on tilanne hieman erilainen. 
Sivullisyhteisomistajan tarjoama kauppahinta voidaan myyntimenettelyssä hyväksyä, 





myös käypää hintaa. Lunastusmenettelyssä alin hinta, josta velallisen osuus voidaan 
lunastaa, on 100.000 euroa, koska koko kiinteistöön kohdistuvan panttisaatavan on 
peityttävä kokonaan. Sivullisyhteisomistaja ei tässä tapauksessa hyödy 
lunastusmenettelystä niin, että hän saisi lunastettua velallisen osuuden alle käyvän 
hinnan. Tästä huolimatta sivullisyhteisomistajan kannalta parempi vaihtoehto on tarjota 
sivullisilta suljetussa lunastusmenettelyssä, koska myyntimenettelyssä sivullisten 
ostajaehdokkaiden tarjoukset voivat aiheuttaa tarjouksia nostavaa kilpailua. 
Lunastusmenettely on myös myyntikustannuksien kannalta edullisempaa, koska 
lunastusmenettelyn aiheuttamien kustannuksien määrä jää pienemmäksi kuin 
myyntimenettelystä aiheutuvat kustannukset. 
 
Harvoin on kuitenkaan kysymys siitä, että omaisuus on pantattu tai kiinnitetty koko 
arvostaan eli 100 %:sti. Esimerkiksi pankkien asuntolainojen vakuuskäytäntönä on, että 
asunnon vakuusarvo on 70 - 75 % asunnon arvosta. Eli silloin harvoin, kun velallisen 
osuuteen kohdistuvat etuoikeussaatavat ovat määrältään yhtä suuret tai suuremmat kuin 
velallisen osuuden käypä hinta, ei sivullisyhteisomistaja voi hyödyntää 
lunastusmenettelyn etua lunastaa velallisen osuus alle käyvän hinnan, koska 
lunastushinnan on aina peitettävä velallisen osuuteen kohdistuvat etuoikeussaatavat. 
Vaikka alle käyvän hinnan tapahtuva lunastus ei olisi mahdollista, kannattaa 
sivullisyhteisomistajan punnita myyntimenettelyn vaikutuksia kauppahintaan. Vaikka 
sivullisyhteisomistaja ei voi etuoikeussaatavien määrän vastatessa velallisen osuuden 
käypää hintaa lunastaa osuutta alle käyvän hinnan, parempi vaihtoehto on aina tarjota 
jo lunastusmenettelyssä. Lunastusmenettelyssä tarjoaminen on turvallisempi vaihtoehto, 
koska sivullisyhteisomistajan tarjotessa vasta myyntimenettelyssä muiden 
ostajaehdokkaiden aiheuttama kilpailu voi nostaa kauppahintaa, jolloin tarjouksen 
hyväksyminen edellyttää sivullisyhteisomistajan tarjoavan enemmän kuin muut. 
Myyntimenettelyssä sivullisyhteisomistaja voi tietenkin jättäytyä pois tarjousten 
tekemisestä kilpailun nostaessa tarjouksia korkeammaksi. Tämä ei kuitenkaan ole 
vaihtoehto niille, jotka haluavat säilyttää omaisuusobjektin itsellään.  
 
Myyntimenettelyssä tarjoaminen ei ole sivullisyhteisomistajalle edullista senkään 
vuoksi, että uudet myyntiyritykset nostavat myyntikuluja, jotka kauppahinnan on 





korkeampi kertymä (UK 5:23.3). Uusi huutokauppa tai vapaa myynti voidaan UK 5:35 
ja 56:ien mukaan järjestää, jos korkein tarjous ei peitä alinta myyntihintaa eli se ei kata 
etuoikeussaatavien, täytäntöönpanokulujen ja myyntikulujen määrää eikä hakijavelkoja 
kiellä uutta myyntiä. Uusi myyntiyrityksiä voi kuitenkin olla vain kaksi. Vapaa myynti 
voidaan UK 5:76.2:n mukaan toimittaa julkisen huutokaupan jälkeen ilman 
asianosaisten suostumusta, jos korkein tarjous on hylätty huutokaupassa. 
Lunastusmenettelyssä säästytään myyntimenettelyssä aiheutuvista myyntikuluista sekä 
uudesta myyntiyrityksestä aiheutuvista myyntikuluista, jotka kauppahinnan on 
peitettävä, on sivullisyhteisomistajan edullisempaa valita lunastusmenettely. 
 
Aina kun velallisen osuuteen kohdistuvat etuoikeussaatavat ovat alle velallisen osuuden 
käyvän hinnan, kannattaa sivullisyhteisomistajan hyödyntää lunastusmenettelyssä 
annettu mahdollisuus lunastaa velallisen osuus alle käyvän hinnan. Tällöin 
sivullisyhteisomistaja voi velallisen osuuden lunastamisen jälkeen myydä koko yksin 
omistamansa esineen korkeammalla hinnalla vapaasti, kuin että antaisi ulkopuolisten 
ostajaehdokkaiden ostaa koko esineen jonkin verran edullisemmin ulosottomyynnissä 
kuin vapailta markkinoilta.117 
 
 
2.2.1. Käypä hinta myyntimenettelyssä 
 
Lunastus- ja myyntimenettelyssä tarjouksen hyväksyminen perustuu käyvän hinnan 
arviointiin, mutta miten käypä hinta määritetään? Vaikka koko yhteisomistusesineen 
myynti tarkoittaakin käytännössä yhteisomistussuhteen purkamista ulosottotoimin, 
käyvän hinnan määrittämisessä ei tästä huolimatta käytetä tuomioistuimessa 
tapahtuvassa yhteisomistussuhteen pakkopurkumenettelyssä käytettyä huutokauppa-
arvoa. Tämä johtuu siitä, että ulosottomies voi julkisen huutokaupan sijaan myydä 
esineen vapaalla myynnillä, jossa käypää hintaa ei määritellä huutokauppa-arvon 
perusteella.118  
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Ulosottokaaren esitöiden perusteluissa ei ole perusteluja siitä, miten käypä hinta 
määritetään osuuden tai koko yhteisomistusesineen myynnissä tai lunastuksessa. Sen 
sijaan yhteisiin huutokauppasäännöksiin kuuluvan UK 5:23:n vähimmäishintaa 
koskevan säännöksen mukaan tarjousta verrataan käypään hintaan kyseisellä 
paikkakunnalla. Tätä voidaan soveltaa myös yhteisomistusesineen käyvän hinnan 
arvioimisessa, koska yhteisomistusesineen myyntiin sovelletaan ulosottokaaren 5 luvun 
myyntisäännöksiä (UK 5:82.1). Käypä hinta määräytyy paikkakunnan mukaisen käyvän 
hinnan perusteella, jolloin esineen sijainti- tai myyntipaikkakunnalla on vaikutusta 
käyvän hinnan määräytymiseen. Ulosottomies voi UK 5:15.1:n mukaan tarvittaessa 
käyttää asiantuntijaa käyvän arvon selvittämisessä, jos myytävänä on kiinteistö tai 
arvokasta irtainta omaisuutta. Kokemusperäisesti irtaimen omaisuuden käyvästä 
hinnasta pyydetään asiantuntijalausunto, kun irtaimen arvo on vähintään 15.000 euroa. 
 
Koska ulosottomiehellä on pakkohuutokaupan sijaan käytettävissään myös vapaa 
myynti, arvioimisessa käytetään tästä johtuen normaaliolojen käypää hintaa 
paikkakunnalla.119 Tämä tarkoittaa sitä, että käypä hinta määritellään samalla tavalla 
kuin ns. vapailla markkinoilla. Jos käypä hinta määräytyisi huutokauppa-arvon mukaan 
eli sen mukaan, mitä esineestä arvioidaan huutokaupasta saatavan, esineen kauppahinta 
jäisi normaalia myyntitilannetta alhaisemmaksi. Huutokauppa-arvo kun on 
kokemusperäisesti aina alhaisempi kuin vapaasta myynnistä saatu hinta.120 
Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan mukaista on määrittää koko esineen käypä 
hinta vapaiden markkinoiden mukaisesti, jotta hänen osuudestaan saama määrä 
kauppahinnasta ei ole riippuvainen siitä myydäänkö esine ulosottotoimin vai normaalisti 
vapailla markkinoilla. Jos sivullisyhteisomistaja lunastusmenettelyn sijaan tarjoaa koko 
esineestä myyntimenettelyssä, hänen tarjouksensa on vastattava vähintään käypää 
hintaa. 
 
Ulosottomiehen asiantuntijalausuntojen ja omien havaintojensa sekä tietojensa pohjalta 
tekemä arvio esineen käyvästä hinnasta ei ole kuitenkaan myyntitilanteessa sitova, vaan 
tehtyä korkeinta tarjousta verrataan tilannekohtaisesti siihen, peittääkö se 
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etuoikeussaatavat ja vastaako se käypää hintaa paikkakunnalla. Vaikka ulosottomies 
antaa esineelle käyvän hinnan, se ei tarkoita sitä, että esineellä olisi yksi ainoa käypä 
hinta, vaan se on arvoltaan liukuva. Samalla paikkakunnalla samanlaisista esineistä 
tuskin koskaan maksetaan aivan samaa hintaa. Tarkka käyvän hinnan määritteleminen 
on vaikeaa, koska siihen vaikuttavat useat tekijät kuten paikkakunnan hintataso, 
yhteisomistusesineen ominaisuudet, kunto ja laatu, kilpailua nostavien 
ostajaehdokkaiden määrä sekä myynti-ilmoituksien näkyvyys.  
 
Käyvän hinnan määrittelyssä voidaan käyttää apuna esineen normaaliolojen käyvän 
hinnan ala- ja yläarvoa. Eksakti käypä hinta voidaan parhaiten arvioida sijaitsevan 
näiden kahden arvon välillä, koska niiden avulla saadaan tietää esineen korkein ja 
alhaisin arvo paikkakunnalla. Arvojen väliin mahtuu ominaisuuksiltaan, laadultaan ja 
kunnoltaan samantyyppisiä esineitä, joiden perusteella tiedetään mikä on esineen 
alhaisin käypä hinta ja toisaalta se mitä esineestä voidaan parhaimmillaan saada. Tämä 
menettely sopii parhaiten sellaisten esineiden käyvän hinnan arvioimiseen, joita on 
tarjolla paljon. Toisaalta menettelyä voi hyödyntää esineisiin, joilla on paljon kysyntää, 
koska tällöin myös vertailutietoja hinnoista on tarjolla enemmän. Esimerkiksi kalliiden 
moottoriajoneuvojen ja elektroniikan hintahaarukka on helposti selvitettävissä, koska 
niitä tarjotaan lehdissä ja internetin huutokauppasivustoilla. Sen sijaan kiinteistön hinta 
on vaikeampi selvittää muita kiinteistöjä koskevista myynti-ilmoituksista sen 
yksilöllisten piirteidensä vuoksi. Paljon yksilöllisiä piirteitä omaavan esineen käypä 
hinta voi olla välttämätöntä selvittää asiantuntijan tekemällä arviolla.121  
 
Jos kysymyksessä on arvokas taide-esine eikä sen yksilöllisen luonteen vuoksi ole 
tiedossa paljon kysyntää, voidaan käypää hintaa yrittää määritellä varovaisesti. Tällöin 
käyväksi hinnaksi voidaan määritellä hinta, joka sijoittuu normaaliolojen ala- ja 
keskiarvon välille. Jos mahdollisia ostajaehdokkaita sen sijaan on paljon, voi myös 
esineen käypä hinta kohota useamman tarjouksen nostaessa hintaa. Tällöin käyväksi 
hinnaksi voidaan määritellä arvo, joka sijoittuu normaaliolojen käyvän hinnan keski- ja 
yläarvon välille. Yleensä kuitenkaan alinta käypää hintaa ei aseteta alimman 
hyväksyttävän tarjouksen alarajaksi, koska se heikentää velkojien maksunsaantia ja voi 
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aiheuttaa sivullisyhteisomistajan hyötymisen velallisen kustannuksella.122 Edellä 
olevista seikoista voidaan havaita, että myyntimenettelyssä esineen käyvän hinnan tulisi 
määräytyä paikkakunnan normaaliolojen käyvän hinnan ala- ja yläarvojen välille, 
mutta ei koskaan käyvän hinnan alimmalle arvolle. 
 
 
2.2.2. Selvä käyvän hinnan alittaminen lunastusmenettelyssä 
 
Lunastusmenettelyssä sivullisyhteisomistajan tarjous ei UK 5:81:n mukaan saa selvästi 
alittaa kertymää, joka ulosottomiehen arvion mukaan tulisi velallisen osuudelle 
yhteisomistusesineen myynnissä. Yhteisomistusesineen myynnissä kauppahinnan tulee 
peittää kaikkien yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat saatavat sekä vastata käypää 
hintaa. Kuten jo edellä on mainittu, lunastusmenettelyssä velallisen osuuden käypä hinta 
voidaan alittaa, kunhan se peittää velallisen osuuteen kohdistuvat etuoikeussaatavat ja 
mahdollisen koko kiinteistöön kohdistuvan panttisaatavan. Sivullisyhteisomistajan 
kannalta ratkaisevaa on se, millainen käyvän hinnan alittava tarjous 
lunastusmenettelyssä voidaan hyväksyä, kun tarjous ei saa selvästi alittaa velallisen 
osuuden käypää hintaa. Käyvän hinnan selvää alittamista ei ole lunastusmenettelyn 
osalta tarkemmin säädetty ulosottokaaressa. Koska lunastusmenettelyssä tarjottua 
kauppahintaa on verrattava yhteisomistusesineen myyntimenettelyssä velallisen 
osuudelle tulevaan kertymään, voidaan käyvän hinnan selvä alittaminen määritellä 
myyntimenettelyä koskevien sääntöjen perusteella.  
 
Myyntimenettelyssä noudatettavan vähimmäishintasäännön mukaan kauppahinnan tulee 
vastata normaaliolojen käypää hintaa paikkakunnalla (UK 5:23 ja 82). 
Sivullisyhteisomistajan lunastustarjous voidaan myös hyväksyä, jos se ei selvästi alita 
normaaliolojen käypää hintaa paikkakunnalla. Sivullisyhteisomistajalle 
lunastusmenettelyssä annettu mahdollisuus lunastaa velallisen osuus vapaita 
markkinoita edullisemmin on sopusoinnussa sen kanssa, että myös sivullisen tarjous 
muusta kuin yhteisomistusesineestä voidaan hyväksyä, jos se ei selvästi alita käypää 
hintaa (UK 5:23). Alle käyvän hinnan tapahtuva lunastusmahdollisuus on perusteltua 
senkin vuoksi, että ulosottomyynnissä ostajan on kolmen viikon määräajassa vaadittava 
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myyntikohteen virheen perusteella hinnanalennusta tai myynnin kumoamista (UK 
11:5.1). Kolmen viikon määräaika on olennaisesti lyhyempi kuin vapailla markkinoilla 
myyjällä oleva virhevastuu, joka on viisi vuotta kiinteistön hallinnan luovuttamisesta 
(MK 2:25.2). Yleisiin huutokauppaehtoihin kuuluvan vähimmäishintaa koskevan UK 
5:23.1:n mukaan ulosottomies ei saa hyväksyä korkeinta tarjousta kiinteistön tai 
arvokkaan irtaimen omaisuuden huutokaupassa, jos hän arvioi, että tarjous alittaa 
selvästi omaisuuden käyvän hinnan paikkakunnalla. Sen sijaan UK 5:82.1:n mukaan 
lunastusmenettely mahdollistaa velallisen osuuden myymisen kaikenlaisista ja -
laatuisista yhteisomistusesineistä arvosta riippumatta. Ulosottokäytännössä vähäarvoista 
yhteisomistusesinettä ei suhteellisuusvaatimuksen ja turhan ulosmittauskiellon vuoksi 
kuitenkaan ulosmitata eikä myydä.123 
 
On arvioitava koko yhteisomistusesineen normaaliolojen käypä hinta ala- ja yläarvojen 
perusteella, jotta saadaan selville velallisen osuuden käypä hinta. Korkeinta käypää 
hintaa on syytä välttää asettamasta koko esineen vähimmäishinnaksi, koska se saattaa 
heikentää sivullisyhteisomistajan mahdollisuutta lunastaa velallisyhteisomistajan 
osuus.124 Velallisen osuuden käyvän hinnan arvioimisen jälkeen tarkastellaan, kuinka 
paljon käypä hinta voidaan alittaa. Ulosottokäytännössä muuta kuin koko 
yhteisomistusesinettä koskeva tarjous voidaan hyväksyä, jos kauppahinta vastaa 70 - 75 
%:a käyvästä hinnasta. 20 - 25 %:n alitusta käyvästä hinnasta ei ole pidetty UK 5:23:ssä 
säädetyn selvänä käyvän hinnan alittamisena. Toisin sanoen myös lunastusmenettelyssä 
on mahdollista hyväksyä tarjous, jos lunastussumma vastaa 70 - 75 %:a velallisen 
osuuden käyvästä hinnasta.  
 
Mikä on selvä käyvän hinnan alittumisen raja? Ulosottomenettelyn yhtenä tarkoituksena 
on velkojien maksunsaannin turvaaminen, mikä ei puolla velallisyhteisomistajan 
omaisuuden lahjoittamista sivullisyhteisomistajalle eikä siten omaisuuden myyntiä 
perintö- ja lahjaverolain 18.3:ssa mainitun ¾ osasta tai sen alle käyvästä hinnasta.125 
Koska perintö- ja lahjaverolaissa ei ole säädetty lahjoittamisesta selvästi alle käyvän 
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hinnan, ei ¾ osaa käyvästä hinnasta voida sellaisenaan pitää käyvän hinnan selvänä 
alittamisrajana. Kohtuuttomana ja siten myös selvänä käyvän hinnan alittamisena 
voidaan sen sijaan pitää lunastussummaa, joka on alle puolet käyvästä hinnasta. Olisi 
kohtuutonta, jos velallinen ei saisi velan lyhentämisen muodossa lukea hyväkseen 
puoltakaan häneltä ulosmitatun omaisuuden arvosta.126  
 
Selvää käyvän hinnan alittumisrajaa ei ole ulosottokaaressa määritelty juuri sen vuoksi, 
että numeerisesti määritelty vähimmäishinta on joustamaton. Esimerkiksi jos 
vähimmäishinnaksi hyväksytään kaikki tarjoukset, jotka ovat 70 %:a käyvästä hinnasta, 
olisi ulosottomiehen hylättävä vain vähän alle rajahinnan jäävä tarjous.127 Jo ennen 
ulosottokaaren myyntiä koskevien säännösten muuttumista ja tiukentumista on käypää 
havaittu, että esimerkiksi suurin osa, noin 93 % huutokaupalla myydyistä kiinteistöistä 
on myyty vähintään 70 %:lla käyvästä hinnasta.128 Aikaisempi ja nykyinen 
ulosottokäytäntö puoltavat sitä tulkintaa, että lunastaminen alle 70 %:n käyvästä 
hinnasta on sallitun käyvän hinnan alittumisen rajapinnassa.  
 
Koska tarkkaa alinta rajaa ei voida määritellä, on selvää käyvän hinnan alittamisrajaa 
pidettävä liukuvana. Ulosottokäytännön mukaan selvänä käyvän hinnan alittamisena ei 
pidetä lunastussummaa, joka on 75 - 70 %:a käyvästä hinnasta. Todellinen rajapinta 
sijaitsee siten jossain yli 50 %:n ja alle 70 %:n välillä käyvästä hinnasta. 
Myyntimenettelyssä UK 1:19:n mukaan noudatettava tarkoituksenmukaisuusperiaate 
edellyttää, että myynti tulee suorittaa aiheuttamatta velalliselle suurempaa haittaa kuin 
täytäntöönpanon tarkoitus vaatii. Tämä tarkoittaa ennen kaikkea sitä, että velallisen 
omaisuutta ei saa myydä hinnalla millä hyvänsä. Tämä ulosottomiehen 
täytäntöönpanotoimissa noudatettava periaate puoltaa sitä tulkintaa, että 
lunastusmenettelyssä pyritään saamaan korkein mahdollinen hinta. Koska 
lunastusmenettelyn jälkeen koko esine voidaan myydä julkisella huutokaupalla tai 
vapaalla myynnillä, ei ulosottomiehellä ole lunastusmenettelyssä tarvetta saada 
velallisen osuutta myydyksi liian alhaisella hinnalla. Tämä näkökulma puoltaa sitä, että 
alin hyväksyttävä vähimmäishinta sijaitsee lähempänä 70 %:a kuin 50 %:a käyvästä 
hinnasta. 
                                                 
126
 Ks. Linna 1987 s. 269. 
127
 Ks. Linna 1987 s. 269. 
128






On kuitenkin huomioitava, että lunastusmenettelyssä sivullisyhteisomistajalla on 
nimenomaan mahdollisuus eikä oikeus lunastaa velallisen osuus alle käyvän hinnan. 
Ulosottomiehen ei tarvitse kertoa etukäteen arviota velallisen osuuden käyvästä 
hinnasta, mikä mahdollistaisi lunastamisen käytännössä aina alle käyvän hinnan.129 
Tästä huolimatta sivullisyhteisomistaja on usein tietoinen esineen käyvästä hinnasta tai 
pystyy tarvittaessa selvittämään sen, mikä helpottaa lunastustarjouksen tekemisen 
mahdollisimman alhaiseksi. Lunastaminen alle velallisen osuuden käyvän hinnan on 
mahdollista vain, jos velallisen osuuteen kohdistuvat etuoikeussaatavat ovat arvoltaan 
käypää hintaa alhaisemmat, minkä vuoksi ei voida puhua oikeudesta lunastaa osuutta 
alle käyvän hinnan.  
  
 
2.3. Myynti julkisella huutokaupalla tai vapaalla myynnillä 
 
2.3.1. Koko yhteisomistusesineen myynti 
 
Jos sivullisyhteisomistaja ei lunastusmenettelyssä kykene tai halua lunastaa velallisen 
osuutta, myydään koko yhteisomistusesine joko julkisella huutokaupalla tai vapaalla 
myynnillä. Ulosottomiehen toimittama julkinen huutokauppa on pääsääntöinen 
myyntimuoto, koska huutokaupan toimittamiselle ei ole säädetty erityisiä edellytyksiä 
kuten vapaan myynnin osalta on tehty.130 Sen sijaan koko yhteisomistusesineen 
myynnissä ulosottokäytännössä yleisin myyntitapa on vapaa myynti ulosottomiehen 
toimittamana, koska vapaa myynti tuottaa paremman myyntituloksen kuin julkinen 
huutokauppa. Sen sijaan esimerkiksi pelkän velallisen osuuden myynti toimitetaan 
ensisijaisesti julkisella huutokaupalla. 
 
Ulosottomiehen toimittama vapaa myynti edellyttää UK 5:76:n mukaan pääsääntöisesti, 
että velallinen ja kaikki ne velkojat sekä oikeudenhaltijat, joita myynti koskee, antavat 
siihen suostumuksensa. Velalliseen rinnastuvat tältä osin myyntikohteen 
yhteisomistajat. Täysin ehdoton vaatimus suostumus ei ole. Ulosottomies voi myydä 
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yhteisomistusesineen vapaasti ilman yhteisomistajien suostumusta, jos kauppahinta 
peittää kaikki etuoikeussaatavat ja vastaa selvityksen mukaan omaisuuden käypää 
hintaa. Ilman suostumusta ulosottomies voi myydä omaisuuden vapaalla myynnillä 
myös silloin, jos omaisuuden myyntiä on yritetty aikaisemmin huutokaupalla siinä 
onnistumatta ja kauppahinta nousee vapaassa myynnissä sitä korkeammaksi sekä vastaa 
UK 5:82.2:n mukaan käypää hintaa ja peittää alimman hyväksyttävän tarjouksen 
mukaiset etuoikeussaatavat, täytäntöönpanokulut ja myyntimaksun. Julkisen 
huutokaupan toimittamiselle ei ole asetettu vastaavia edellytyksiä. 
 
Edellä mainituista myyntitavan edellytyksistä huolimatta koko yhteisomistusesineen 
myynti joko julkisella huutokaupalla tai vapaalla myynnillä turvaavat 
sivullisyhteisomistajan asemaa samoin tavoin, koska myyntimuodosta riippumatta UK 
5:82.2:n mukaan koko esineen kauppahinnan on vastattava käypää hintaa ja peitettävä 
yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat. Toisin sanoen koko 
yhteisomistusesineen myyntihintaa koskeva UK 5:82.2 turvaa sen, että 
sivullisyhteisomistaja saa osuudestaan aina paikkakunnan normaalioloja vastaavan 
käyvän hinnan. Vaikka kumpikin menettely turvaa sivullisyhteisomistajan asemaa 
samojen sääntöjen mukaan, tuottaa vapaa myynti tosiasiallisesti usein korkeamman 
kauppahinnan kuin julkinen huutokauppa.  
 
 
2.3.2. Määräalan, ainesosan ja tarpeiston erikseen myynti 
 
Lähtökohtaisesti kiinteistön määräala, ainesosien ja tarpeiston erikseen myynti on UK 
4:18:n edellyttämällä tavalla pirstomiskiellon vastaista. Ainoastaan jos ulosottomies 
harkitsee UK 5:65:ssä mainitulla tavalla erikseen myynnin olevan tarkoituksenmukaista 
tai sen turvaavan velallisen asumisen, saadaan ulosmitatusta kiinteistöstä myydä 
erikseen määräala, ainesosia tai tarpeistoa. Erikseen myynti edellyttää kuitenkin aina 
velallisen, sivullisyhteisomistajan sekä muiden oikeuden haltijoiden kuten 
ulosottovelkojien suostumusta. Jos kaikki yhteisomistajat ja velkojat antavat 
suostumuksensa erikseen myyntiin, myytävä kohde tarjotaan UK 5:65.2:n mukaisesti 
vapaana rasituksista, eikä alinta hyväksyttävää tarjousta määrätä. Myynti toimitetaan 





Myös yhteisestä irtaimesta omaisuudesta saadaan myydä erikseen 
tarkoituksenmukainen kokonaisuus, jollei omaisuuteen kohdistu keskenään erilaisia 
vakuusoikeuksia (UK 5:38). Vapaa myynti on UK 5:76.1:n mukaan mahdollista vain, 
jos yhteisomistajat ja muut oikeuden haltijat kuten velkojat antavat siihen 
suostumuksensa.  
 
Erikseen myynti on tarkoituksenmukaista silloin, jos sen avulla voidaan turvata 
velallisen tai sivullisyhteisomistajan asumismahdollisuus jäljelle jäävällä riittävällä 
asuinkiinteistöllä tai, kun kiinteistöön kuuluvat alueet eivät muodosta keskenään 
taloudellista tai muuta kokonaisuutta. Erikseen myynti ei ole tarkoituksenmukaista, jos 
se heikentää ratkaisevasti jäljelle jäävän osan käyttökelpoisuutta itsenäisenä 
toimintayksikkönä. Esimerkiksi maatilaelinkeinon harjoittamisen estyminen erikseen 
myynnin vuoksi ei ole tarkoituksenmukaista. Sivullisyhteisomistajan asemaa suojataan 
suhteellisuusperiaatteella, jonka mukaan sivullisyhteisomistajalle ei saa aiheuttaa 
suurempaa haittaa kuin erikseen myynnin tarkoitus vaatii. Suostumuksen antamisen 
jälkeenkään ulosottomies ei voi siten myydä mitä tahansa kiinteistöstä. Erikseen 
myynnillä pystytään parhaiten turvaamaan sivullisyhteisomistajan asemaa silloin, kun 
yhteisesti omistetulla kiinteistöllä on useita erilaisia kokonaisuuksia kuten metsä- ja 
maatalousmaata, ranta-aluetta ja asuinkäyttöön sopivaa tonttimaata tai kiinteistöllä 
sijaitsee paljon ainesosia kuten soraa, viljaa tai turvetta tai erilaisia laitteita tai 
rakennelmia kuten mökki, ulkosauna, varasto tai tuotantorakennus.131 
 
Erikseen myynnin avulla koko kiinteistöä ei tarvitse myydä. Yksimieliset asianosaiset 
voivat estää koko omaisuusobjektin menettämisen luopumalla jostain kiinteistön edellä 
mainituista osista. Koska koko yhteisesti omistettu kiinteistö voidaan ulosmitata vain, 
kun velkojen määrä tai velallisen omistusosuus eivät ole selvässä epäsuhteessa 
ulosmittauksesta sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaan haittaan nähden, johtaa erikseen 
myyntikin aina kiinteistön merkittävän osan myyntiin. Edellä mainitusta huolimatta 
erikseen myynti suojaa tehokkaasti sekä velallisen että sivullisyhteisomistajan asemaa. 
Yhteisomistajat saavat erikseen myynnistä huolimatta pitää itsellään elinkelpoisen 
kiinteistönosan, jolla turvataan mm. yhteisomistajien asumista ja elinkeinotoimintaa. 
Erikseen myynnissä kiinteistöä realisoidaan vain siinä laajuudessa kuin se on 
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tarpeellista velkojien suorittamiseksi, jolloin sivullisyhteisomistaja voi esimerkiksi 
välttyä menettämästä vakituisen asunnon tai elinkeinotoiminnassa käyttämänsä 
kiinteistönosan sekä siitä tulevaisuudessa saatavissa olevan elinkeinotulon. Jos 
asianosaiset eivät ole yksimielisiä erikseen myynnin toimittamisesta tai erikseen myynti 
ei ulosottomiehen harkinnan mukaan ole tarkoituksenmukaista, sivullisyhteisomistaja 
voi pyrkiä vielä lunastamaan velallisen osuuden kiinteistöstä lunastusmenettelyssä tai 








Koko maan käräjäoikeuksissa on yhteisomistussuhteen purkamiseksi laitettu vireille 
laajoja haastehakemuksia 23 kappaletta vuonna 2009, 39 kappaletta vuonna 2010 ja 28 
kappaletta vuonna 2011. Tarkkaa tietoa siitä, kuinka moni on ulosottomiehen vireille 
laittama haastehakemus, ei ole saatavilla. Näistä haastehakemuksista kiinteistön ja 
irtaimiston myytäväksi määräämiseksi on hyväksytty 6 kappaletta vuonna 2009, 8 
kappaletta vuonna 2010 ja 9 kappaletta vuonna 2011. Tarkkaa tietoa ei ole siitä, kuinka 
monessa tapauksessa myyntilupa on annettu vakituisesta asunnosta. Koska tilastojen 
perusteella joka neljäs haastehakemus yhteisomistussuhteen purkamiseksi hyväksytään, 
koskee myyntilupa vuosittain vain kourallista vakituisia asuntoja.132 Suurta merkitystä 
ei ole sillä, kuinka moni hyväksytyistä haastehakemuksista koskee vakituista asuntoa, 
koska haastehakemuksia on hyväksytty muutenkin vain muutamia. Vuosittain vireille 
tulevien yhteisomistussuhteen purkuhakemuksien määrän perusteella 
yhteisomistussuhteen purkumenettely on ulosotossa realisoinnin toteuttamiseksi harvoin 
käytetty menettelymuoto. Asunto-osakkeita realisoitiin ulosottomenettelyssä koko 
maassa 425 kappaletta ja kiinteistöjä 942 kappaletta vuonna 2011.133 Näistä koko 
maassa realisoiduista asunto-osakkeista ja kiinteistöistä, joita oli vuonna 2011 yhteensä 
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1367 kappaletta, merkittävän osan voidaan olettaa olevan yhteisomistuksessa, koska 
suuri osa asunto-osakkeista ja kiinteistöistä omistetaan yhteisesti.134  
 
Verrattaessa vireille tulleiden haastehakemuksien määrää suhteessa realisoitujen asunto-
osakkeiden ja kiinteistöjen määrään on nähtävissä, että myyntiluvan pyytäminen 
tuomioistuimelta on käytännössä harvinaista. Kun vertaa vireille tulleiden 
haastehakemuksien lukumäärää ja hyväksyttyjen hakemuksien määrää, voidaan vielä 
harvinaisempana tilanteena pitää sitä, että myyntilupa yhteisomistusesineen myyntiin 
saadaan. Ulosottokäytännössä yhteisomistussuhteen purkua ei päädytä hakemaan 
osittain sen vuoksi, että sivullisyhteisomistaja antaa usein suostumuksensa yhteisesti 
omistetun vakituisen asunnon myyntiin. Tämä johtuu siitä, että purkumenettelyssä 
täytäntöönpanokustannukset ovat suuremmat kuin ulosottomyynnissä, mikä koituu 
myös sivullisyhteisomistajan haitaksi ja toisaalta sivullisyhteisomistajaa tiedotetaan 
pakkopurkumenettelyn ja ulosottomyynnin eroista.  
 
Yhteisomistussuhteen pakkopurkumenettelyn käynnistäminen tuomioistuimessa on 
mahdollista ainoastaan silloin, kun joku sivullisyhteisomistajista käyttää yhteisesti 
omistettuja tiloja vakituisena asuntonaan eikä anna suostumustaan asunnon myyntiin 
(UK 5:83). Sen sijaan, jos suostumus vakituisen asunnon myyntiin saadaan tai kysymys 
on muun yhteisomistusesineen kuin vakituisen asunnon myynnistä, voi 
sivullisyhteisomistaja lunastaa velallisen osuuden tai muuten koko yhteisomistusobjekti 
myydään ulosottomenettelyssä. Kun kysymys on ulosmitatun vakituisen asunnon 
myynnistä, ovat myyntivaihtoehtoina joko ulosottomyynti tai yhteisomistuslain 
mukainen ns. vapaa myynti. Sivullisyhteisomistajan kannalta on tärkeää verrata 
keskenään näiden myyntitapojen vaikutusta esineen kauppahinnan muodostumiseen. 
Vapaassa myynnissä ja ulosottomyynnissä kauppahinnan sääntely poikkeavat toisistaan, 
millä on vaikutuksensa myös sivullisyhteisomistajan määräosasta saamaansa 
kauppahintaan. Ensin tarkastellaan yhteisomistussuhteen purkumenettelyn edellytyksiä 
tuomioistuimessa ja sen jälkeen verrataan yhteisomistuslaissa säädetyn myyntitavan eli 
vapaan myynnin ja toisaalta ulosottomyynnin vaikutusta muodostuvaan kauppahintaan. 
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3.2. Vakituisen asunnon myynti yhteisomistuslain mukaisessa järjestyksessä 
 
3.2.1. Purkamisedellytykset tuomioistuimessa 
 
Ulosottokaaren ollessa ensisijainen yhteisomistuslakiin nähden, sovelletaan ulosmitatun 
yhteisomistusesineen myyntiin lähtökohtaisesti ulosottokaaren säännöksiä.135 
Yhteisomistuslakia sovelletaan poikkeuksellisesti ainoastaan silloin, kun UK 5:83:ssä 
mainitulla tavalla sivullisyhteisomistaja ei anna suostumusta vakituisen asunnon 
ulosmittausmyyntiin. Kysymys on vakituisesta asunnosta, jos sivullisyhteisomistaja 
käyttää yhteisesti omistettuja tiloja vakituisena asuntonaan. Vakituisena asuntona voi 
olla asuinhuoneisto, omakotitalo tai muu rakennus kunhan se on vakituisessa asuin 
käytössä. Esimerkiksi ulosmitatun vapaa-ajan asunnon myyntiin ei tarvita 
sivullisyhteisomistajan suostumusta, vaan asunto voidaan myydä ulosottokaaren 
säännöksien mukaisesti. Jos ulosottomies ei saa vakituisen asunnon myyntiin 
suostumusta, hän voi käynnistää YhtOmL 9 §:n mukaisen yhteisomistussuhteen 
purkumenettelyn tuomioistuimessa.  
 
On huomioitava, että ennen kuin ulosottomies voi käynnistää purkumenettelyn, on 
yhteisomistusesineen ulosmittausedellytyksien täytyttävä. Koko yhteisomistusesineen 
ulosmittausedellytyksiä on käsitelty edellä aikaisemmin, minkä vuoksi niitä ei käsitellä 
tässä enää tarkemmin. Vakituisen asunnon myynti on pyritty tekemään muuta 
omaisuutta vaikeammaksi. Ennen kuin asunto voidaan myydä, sen on täytettävä koko 
yhteisomistusesineen ulosmittausedellytyksien (UK 4:73) lisäksi tuomioistuimen 
toimesta arvioitavaksi tulevat yhteisomistussuhteen purkamisedellytykset (YhtOmL 9.2 
§).  Ensinnäkin vakituista asuntoa ei saa ulosmitata, jos sen myynnistä tuleva hyöty olisi 
selvässä epäsuhteessa myynnistä aiheutuvaan haittaan nähden. Suhteellisuusperiaate 
edellyttää sitä, että velkojien intressin tulee olla huomattava verrattuna asunnon 
myynnistä aiheutuvaan haittaan eli siihen nähden, että yhteisomistajat voivat menettää 
kotinsa.136  
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Sivullisyhteisomistajan suostumukselle on annettu vakituisen asunnon myynnissä suuri 
merkitys. Jos sivullisyhteisomistaja antaa suostumuksensa vakituisen asunnon 
ulosmittaukseen ja myyntiin, ei ulosmittausedellytyksiä eikä yhteisomistussuhteen 
purkuedellytyksiä tarvitse arvioida, vaan esine voidaan myydä ilman harkintaa 
edellytyksien täyttymisestä. Jos sen sijaan sivullisyhteisomistaja ei anna suostumusta 
myyntiin, on tuomioistuimella valta antaa myyntimääräys, jos asunnon jakaminen ei ole 
mahdollista tai se aiheuttaisi suhteettoman kalliita kustannuksia tai alentaisi 
huomattavasti asunnon arvoa (YhtOmL 9.2 §).  
 
Vakituisena asuntona voi olla omakotitalo, muu rakennus tai asuinhuoneisto. 
Omakotitalorakennuksen tai muun vakituisena asuntona käytettyjen tilojen 
konkreettinen jakaminen on käytännössä mahdotonta.137 Mahdottomuudella tarkoitetaan 
oikeudellista mahdottomuutta. Rakennus ei ole oikeudellisesti jaollinen, jos jakaminen 
laskee rakennuksien osien arvoa.138 Rakennuksen jakaminen konkreettisesti aiheuttaisi 
suhteettoman kalliita kustannuksia ja alentaisi huomattavasti esineen arvoa, koska se 
tekisi rakennuksesta käyttökelvottoman. Tätä ei voida pitää yhteisomistuslain 
tarkoituksena eikä ajatus käyttökelvottomaksi tekemisestä ole oikeustajun mukaista. 
 
Asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden jakokelpoisuudesta ei ole 
myöskään epäselvyyttä, vaan ne ovat jakokelvottomia. Vaikka asunto-osakekirjassa 
huoneisto hallintaan oikeuttavia osakkeita olisi useampia, niiden jakaminen on 
mahdotonta, koska vain kaikki osakkeet yhdessä oikeuttavat tietyn asuinhuoneiston 
hallintaan eikä niitä tämän vuoksi voida erottaa toisistaan. Osakkeiden erottaminen 
toisistaan ei muutenkaan tarkoittaisi asuinhuoneiston konkreettista jakamista. 
Asuinhuoneiston konkreettinen jakaminen ei ole oikeudellisesti mahdollista, koska se 
aiheuttaisi sen osien arvon alentumisen sekä tekisi niistä käyttökelvottomia. 
Konkreettisen jakamiskelvottomuuden puolesta puhuu myös korkeimman oikeuden 
tapaus, jossa tietyn huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita oli pidettävä sellaisena 
kokonaisuutena, joka oli jaettavissa vain määräosin.139 Todistustaakastaan huolimatta 
ulosottomiehen ei tarvitse esittää juurikaan perusteita sille, että vakituisen asunnon 
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yhteisomistus voidaan purkaa vain myymällä, koska sen jakaminen on käytännössä aina 
mahdotonta.140 
 
Edellä mainittujen seikkojen perusteella voidaan päätellä, että vakituisen asunnon 
myyntiin annetaan aina myyntilupa jakamisen ollessa oikeudellisesti mahdotonta. 
Koska vakituisen asunnon konkreettinen jakaminen on mahdotonta, ei tuomioistuimen 
tarvitse harkita sitä, aiheuttaisiko jakaminen suhteettoman kalliita kustannuksia tai 
alentaisiko se huomattavasti esineen arvoa. Ulosottomiehellä on ehdoton oikeus saada 
vakituista asuntoa koskeva yhteisomistussuhde puretuksi, koska tuomioistuimella ei ole 
oikeutta evätä myyntilupaa, kun jakaminen on mahdotonta, ei edes taloudellisesti 
epäsuotuisissa olosuhteissa.141 Yhteisomistussuhteen purkumenettelyn soveltaminen 
vakituisen asunnon myyntiin johtaa yhteisomistajien kannalta ennemminkin 
pitkittyneeseen ulosottomenettelyyn kuin todelliseen sivullisyhteisomistajan aseman 
suojaamiseen suhteettomalta ulosmittaukselta ja myynniltä, koska myyntiluvan 
saaminen tuomioistuimelta ei vaadi harkintaa minkään lisäedellytyksen täyttymisestä. 
Yhteisomistuslain soveltaminen ei siten johda myynnin todelliseen hankaloitumiseen ja 
myymättä jättämiseen.  
 
 
3.2.2. Yhteisomistajien puolisoiden kuuleminen purkumenettelyssä 
 
Ulosottomiehen on YhtOmL 9.2 §:n mukaan haastettava kaikki yhteisomistajat asiassa 
kuultaviksi. Onko yhteisomistajien puolisoita kuultava silloin, kun puoliso ei omista 
täytäntöönpanon kohteena olevaa omaisuutta yhteisesti velallisen kanssa? 
Oikeuskirjallisuudessa on puollettu vanhastaan sitä kantaa, että kuultavaksi on 
haastettava vain sellaisten yhteisomistajien puolisot, joilla on avio-oikeus yhteisenä 
kotina käyttämäänsä kiinteään omaisuuteen.142 Vanhoja lakeja ei voida kuitenkaan aina 
soveltaa kirjaimellisesti, jos niiden soveltamisella rikottaisiin oikeudenmukaisen 
oikeudenkäynnin takeita tai muita ihmisoikeusperiaatteita. Perustuslaissa ja Euroopan 
ihmisoikeussopimuksessa mainitun oikeudenmukaisen oikeudenkäynnin vaatimus 
edellyttää, että ennen myyntiluvan myöntämistä tuomioistuimen on kuultava myös 
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yhteisomistajien puolisoita. Sillä, ovatko yhteisomistajat keskenään avio- tai 
avopuolisoita tai vieraita toisilleen, ei ole väliä, koska yhteisomistajat on aina 
haastettava kuultavaksi. Lienee kuitenkin hyvin harvinaista, että aviopuolisot 
käyttäisivät yhteisenä kotina kiinteää omaisuutta, jonka toinen aviopuolisoista omistaa 
yhdessä kolmannen henkilön kanssa. Yhteisomistajien aviopuolisoiden kuultavaksi 
haastaminen on harvinaista senkin vuoksi, että harvat aviopuolisot asuvat yhdessä 
kolmannen henkilön kanssa velallispuolison omistaessa asunnon yhdessä tämän 
kolmannen henkilön kanssa.  
 
Mikä merkitys kuulemisessa esiin tuleville mielipiteille on annettava? Mielipiteiden 
vaikutukselle itse myyntiluvan antamiseen ei saada varsinaista normitukea 
yhteisomistuslaista. Velkojien maksunsaannin turvaaminen ja luottojärjestelmän 
edunmukaisena voidaan kuitenkin pitää sitä kantaa, että yhteisomistajien tai 
yhteisomistajien avio-oikeuden omaavien aviopuolisoiden mielipiteelle ei voida antaa 
myyntiluvan estävää vaikutusta. Velkojien maksunsaannin turvaaminen ja 
luottojärjestelmän kestävyys edellyttävät sitä, että tuomioistuimen antama myyntilupa ei 
voi olla riippuvainen velallisen tai toisen yhteisomistajan aviopuolisoiden välillä 
vallitsevasta avio-oikeuden laajuudesta.  
 
Jos ulosottomenettelyssä ei saada sivullisyhteisomistajan suostumusta vakituisen 
asunnon myyntiin, on perusteltua olettaa, että sivullisyhteisomistajan myyntikiellolle ei 
enää purkumenettelyssä anneta samanlaista myyntiä estävää vaikutusta. Jos 
sivullisyhteisomistaja ei purkumenettelyssäkään antaisi suostumusta asunnon myyntiin, 
ja jos se estäisi tuomioistuinta antamasta myyntilupaa, niin ulosottokaaressa 
mahdollistettuun yhteisomistussuhteen purkumenettelyyn ryhtyminen olisi vailla 
merkitystä. Tätä ei voida pitää ulosottokaaren yhteisomistusta koskevan sääntelyn 
tarkoituksena. Suostumuksen puuttumiselle ei voida antaa tuomioistuimessa 
tapahtuvassa purkumenettelyssä myyntilupaa estävää merkitystä. Kuulemisen 
ensisijainen tarkoitus lieneekin siinä, että kuultavien mielipiteet voivat vaikutta lähinnä 
alimman myyntihinnan vahvistamiseen, myyntimenettelyn ja tuomioistuimen uskotulle 







3.2.3. Tuomioistuimen vahvistama alin myyntihinta 
 
YhtOmL 10.2 §:ssä edellytetyllä tavalla tuomioistuin voi jonkun yhteisomistajan tai 
ulosottomiehen vaatimuksesta vahvistaa alimman hinnan, jolla asunto saadaan myydä. 
Jos asia koskee kiinteistön myyntiä ja joku yhteisomistajista on vajaavaltainen, 
tuomioistuimen tulee ilman vaatimustakin määrätä alin myyntihinta. Koska 
ulosottomenettelyssä yhteisomistusesineen myynti kohdistuu usein yhteisomistajiin, 
jotka ovat keskenään avio- tai avoliitossa ja siten pääsääntöisesti täysivaltaisia 
henkilöitä, vahvistaa tuomioistuin harvoin viranpuolesta alinta myyntihintaa. Koska 
ulosottomiehen on yhteisomistussuhteen purkumenettelyn käynnistäessään noudatettava 
UK 1:19:n mukaista suhteellisuusperiaatetta, on ulosottomiehen vaadittava alimman 
myyntihinnan vahvistamista tuomioistuimessa aina, kun sillä voidaan välttää 
aiheuttamasta velalliselle ja sivullisyhteisomistajalle haittaa. On yhteisomistajien 
edunmukaista, että ulosottomies vaatii aina alimman hinnan vahvistamista, koska 
hänellä on parhain tieto velallisen osuuteen kohdistuvien etuoikeussaatavien määrästä 
sekä kyky arvioida ja hankkia lausunto asunnon käyvästä hinnasta.  
 
Varsinaista alinta hintasääntöä eli sitä, mitä saatavia tai kuluja myyntihinnan tulee 
peittää tai sitä, mikä on vähimmäishinta eli se, mitä hintaa kauppahinnan tulee vastata, 
ei ole yhteisomistuslaissa säädetty. Mihin kriteereihin tuomioistuin perustaa alimman 
myyntihinnan? Lähtökohtana on pidettävä hintaa, joka turvaa riittävässä määrin alinta 
hintaa vaatineen sivullisyhteisomistajan aseman.143 Tämä tarkoittaa sitä, että sekä 
velallis- että sivullisyhteisomistajan asema on turvattu silloin, jos hän saa 
yhteisomistuslain mukaisessa vapaassa myynnissä osuudestaan saman hinnan kuin 
vapailta markkinoilta eli käyvän hinnan. Vaikka käyvälle hinnalle ei ole normitukea, on 
sille oikeuskäytännössä annettu merkitystä. Eräässä korkeimman oikeuden tapauksessa 
alimman myyntihinnan vahvistaminen ei ollut mahdollista, koska tontin käyvästä 
arvosta ei ollut esitetty näyttöä.144 Vaikka käyvällä hinnalla on merkitystä alinta 
myyntihintaa vahvistettaessa, sitä ei voida tuomioistuimen päätöksessä sellaisenaan 
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asettaa alimmaksi myyntihinnaksi.145 Tuomioistuin ei pyri vahvistamaan korkeinta 
käypää hintaa, koska se voisi muodostua esteeksi yhteisomistussuhteen purkamiselle, 
mikä on kuitenkin purkumenettelyn tarkoitus.146  
 
Tarkempien normien puuttuessa voidaan oikeuskäytännön ja -kirjallisuuden perusteella 
pitää perusteltuna sitä, että käypää hintaa voidaan käyttää ohjaavana kriteerinä 
alimman myyntihinnan vahvistamisessa. Käypä hinta ei kuitenkaan sellaisenaan 
huomioi tilannesidonnaisia seikkoja kuten yhteisomistussuhteen purkamistarkoitusta tai 
turvaa velkojien maksunsaantia, mikä taas on ulosottomenettelyn tarkoitus. Esineen 
alimmaksi myyntihinnaksi tulisi vahvistaa korkeintaan se, minkä esineestä voitaisiin 
ajatella pakkohuutokaupasta saatavan, mikä mahdollistaa yhteisomistussuhteen 
purkamisen velkojien maksunsaannin turvaten.147 Koska ulosottomenettelyssä koko 
yhteisomistusesineen huutokauppa-arvon on aina katettava velallisen osuuteen 
kohdistuvat etuoikeussaatavat, muut täytäntöönpanokulut sekä muiden yhteisomistajien 
osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat, turvaa huutokauppa-arvon käyttäminen 
purkumenettelyssä sivullisyhteisomistajan aseman.  
 
Vaikka yhteisomistuslain mukainen myyntimenettely eroaa ulosottomyynnistä, on 
tarjouksien hyväksymisessä ja hylkäämisessä samoja piirteitä. Aivan kuten uskottu mies 
voi itsenäisesti päättää tehtyjen tarjousten hyväksymisestä ja hylkäämisestä pyrkien 
myymään asunnon käypään markkinahintaan, voi ulosottomies vastaavasti päättää, 
hylkääkö vai hyväksyykö hän tehdyn tarjouksen ulosottomyynnissä. Kummassakin 
menettelyssä yhteisomistajien etu on otettava huomioon niin, ettei heille aiheudu 
suhteetonta haittaa. Alimman myyntihinnan vahvistaminen vastaamaan korkeintaan 
huutokauppa-arvoa ei estä uskottua miestä tekemästä itsenäisesti päätöstä siitä, minkä 
myyntihinnan hän hyväksyy. Koska ulosottokaaressa on pyritty yhteisomistusta 
koskevilla erityissäännöillä (UK 5:81 - 83) turvaamaan sivullisyhteisomistajan asemaa 
sekä erityisesti niinkin arvokkaan omaisuuden kuin vakituisen asunnon myyntiä, on 
sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan vastaista, jos hän saisi osuudestaan 
huonomman myyntihinnan uskotun miehen toimittamassa myynnissä kuin 
ulosottomyynnissä. Yhteisomistuslain mukaisella myynnillä on tarkoitettu turvata 
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mahdollisimman korkean myyntihinnan toteutuminen vakituisesta asunnosta. Uskotun 
miehen itsenäisen tarjouksien hylkäämis- tai hyväksymisvallan eikä hänen korkeimpaan 
myyntihintaan pyrkimyksiensä vastaista ole asettaa alimmaksi myyntihinnaksi 
korkeintaan asunnon huutokauppa-arvoa.148 
 
Koska myyntihinnan tulee yhteisomistusesineen ulosottomyynnissäkin vastata käypää 
hintaa, on alin hinta vahvistettava käypä hinta huomioiden. Alimman myyntihinnan 
määräämisessä tulisi ensin määrittää normaaliolojen käyvän hinnan ala- ja yläarvo, 
jonka perusteella voidaan määrittää huutokauppa-arvo.149 Koska alin hinta tulee 
määrittää siten, ettei se muodosta estettä yhteisomistuksen purkamiselle sekä suojaa 
riittävästi sivullisyhteisomistajan asemaa että turvaa velkojien maksunsaannin, on alin 
myyntihinta vahvistettava korkeintaan asunnon käyvän hinnan ala-arvoa vastaavaksi. 
Kun alin myyntihinta vahvistetaan korkeintaan asunnon huutokauppa-arvoon, 
sivullisyhteisomistajan osuudestaan saama kauppahinta ei ole riippuvainen 
myyntimenettelystä. Muunlainen tulkinta olisi yhteisomistusta koskevien ulosottokaaren 
normien sääntelytarkoituksen sekä sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan vastaista. 
 
Koska tuomioistuin ei saa määrätä hintaa korkeammaksi kuin mitä asian käsittelyssä on 
vaadittu, on sivullisyhteisomistajan osuudestaan saama kauppahinta riippuvainen 
tuomioistuimelle esitettyjen vaatimuksien korkeudesta. Vaikka myyntihinnan 
vaadittaisiin kattavan kaikki yhteisomistajien osuuksiin ja kiinteistöön kohdistuvat 
etuoikeussaatavat ja, että sen tulisi vastata asunnon alinta käypää hintaa huutokaupassa, 
tuomioistuin voi vahvistaa myyntihinnan vaadittua alempana. Vaikka alimmaksi 
myyntihinnaksi voitaisiin vahvistaa vakituisen asunnon alin käypä arvo, se ei 
kuitenkaan takaa alimman hinnan vahvistamista vaaditulla tavalla. Huomionarvoista on 
se, että tuomioistuimen ei ole pakko määrätä alinta myyntihintaa, vaikka sitä olisi 
pyydetty.150 Toisinaan sivullisyhteisomistajan osuudestaan saatava kauppahinta voi 
asunto-osakkeiden osalta olla turvattu yhtiöjärjestyksessä. Lunastuslausekkeet eivät 
kuitenkaan ota huomioon sivullisyhteisomistajan osuuden käypää hintaa ja 
etuoikeussaatavien kattamista. Oikeuskäytännössä ei ole vahvistettu alinta myyntihintaa 
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ainakaan yhteisomistajien kesken toimitettavassa myynnissä. Käytännössä 
potentiaalisimmat ostajat ovat usein sivullisyhteisomistajia. 
 
KKO 1966-II-77: Kun huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden yhteisomistaja vaati 
yhteisomistussuhteen purkamista, määrättiin osakkeet, koska oy:llä tai kunnalla oli oikeus 
milloin osakkeet luovutettiin sellaiselle henkilölle, joka ei täyttänyt yhtiöjärjestyksen 
osakkeenomistajalle asettamia vaatimuksia, lunastaa ne yhtiöjärjestyksessä määrätystä 
hinnasta, myytäviksi vain yhteisomistajien kesken toimitettavalla huutokaupalla. Alinta 
myyntihintaa ei vahvistettu. (Ään.) 
 
Koska tuomioistuimella ei ole velvollisuutta vahvistaa alinta myyntihintaa, ei 
yhteisomistuslain mukainen myyntimenettely takaa kauppahinnan vastaavan käypää 
hintaa. Jos alin myyntihinta vahvistetaan liian alhaisena tai jätetään kokonaan 
vahvistamatta, sivullisyhteisomistajalla on kuitenkin oikeus hakea muutosta 
tuomioistuimen myyntilupapäätökseen. Muutoksenhaun avulla sivullisyhteisomistaja 
saa asian uudelleen tuomioistuimen harkittavaksi, mikä suojaa sivullisyhteisomistajan 
asemaa pakkopurkumenettelyssä. Muutoksenhaun voidaan olettaa olevan yleisempää, 
kun myyntilupa annetaan uskotulle miehelle, koska yhteisomistuslaissa ei ole säädetty 
uskottua miestä sitovasti myyntihinnasta. Toisin sanoen YhtOmL 9.2 § suojaa 
sivullisyhteisomistajan asemaa riittävästi, jos alin myyntihinta vahvistetaan, koska se 
määräytyy korkeintaan käyvän hinnan alarajan mukaisesti uskotun miehen pyrkiessä 
huolellisuusvelvollisuuden mukaisesti korkeimpaan käypään hintaan.  
 
Jos tuomioistuin ei muutoksenhaustakaan huolimatta vahvista alinta myyntihintaa, 
vahvistaa sen vaadittua alempana tai osapuolet eivät vaadi sitä vahvistettavaksi, on 
myyntihinnan määräytyminen kokonaan joko uskotun miehen huolellisuusvelvollisuuden 
varassa tai ulosottomiehen toimittaessa myynnin myyntihinta määräytyy UK 5:82:n 
mukaisesti. Koska UK 5:82 edellyttää, että kauppahinnan on vastattava käypää hintaa 
ja katettava osuuksiin kohdistuvat etuoikeussaatavat, ei sivullisyhteisomistajan asema 
heikenny vaikka tuomioistuin ei vahvista alinta myyntihintaa ulosottomiehen 
toimittaessa myynnin.151 Sen sijaan uskotun miehen määrääminen toimittamaan myynti 
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ilman vahvistettua alinta myyntihintaa voi heikentää sivullisyhteisomistajan asemaa, 
myyntihinnan jäädessä kokonaan uskotun miehen huolellisuusvelvollisuuden varaan. 
 
 
3.2.4. Uskotun miehen määrääminen 
 
YhtOmL 11 §:n mukaan tuomioistuin voi tarvittaessa määrätä uskotun miehen 
toimittamaan vakituisen asunnon myynnin. Yhteisomistajien määräämiskiellosta 
johtuen he eivät voi määrätä osuuksistaan asunnon ollessa ulosmitattuna, minkä vuoksi 
myynti täytyy toimittaa jonkun muun kuin yhteisomistajien toimesta. Vaihtoehtoina 
ovat ulosottomies ja uskottu mies. Ulosottokaaren mukaan ulosottomiehellä on 
toimivalta käynnistää yhteisomistussuhteen purkumenettely (UK 5:83), mutta se ei 
suoranaisesti oikeuta ulosottomiestä toimittamaan myyntiä. Yleisen oikeuskäytännön 
mukaan ulosottomies on kuitenkin määrätty toimittamaan myynti aina, kun jonkun 
yhteisomistajan osuus on ollut ulosmitattuna.152 
 
KKO 1964-II-116: Alempien oikeuksien yhteisomistussuhteen purkamiseksi myytäväksi 
määräämästä tontista oli HO:n päätöksen antamisen jälkeen ulosmitattu yhteisomistajan 
osuus hänen velastaan toiselle yhteisomistajalle. Tämän johdosta määrättiin koko tontti 
myytäväksi asianomaisen ulosottoviranomaisen toimittamalla pakkohuutokaupalla, 
mikäli ulosmittaus edelleen oli voimassa. 
 
KKO 1968-II-31: Toisen yhteisomistajan velasta ulosmitattu ja pakkohuutokaupalla 
myytäväksi määrätty kiinteistö määrättiin toisen yhteisomistajan kanteesta YhtOmL:n 
säännösten nojalla myytäväksi julkisella, vapaaehtoisella huutokaupalla. Samalla 
määrättiin sen varalta, että ulosmittaus oli edelleen voimassa, kiinteistö vapaaehtoisen 
huutokaupan asemesta myytäväksi pakkohuutokaupalla asianomaisen 
ulosottoviranomaisen toimesta. 
 
YhtOmL 11 §:ä soveltaminen on ymmärrettävä niin, että jos yhteisomistajat tai 
ulosottomies eivät voi toimittaa myyntiä, on tuomioistuimen määrättävä uskottu mies.153 
Uskottu mies voidaan määrätä, jos ulosottomies ei vaadi itselleen myyntilupaa vaan 
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jättää henkilön määräämisen tuomioistuimen harkittavaksi tai hän esittää tehtävään 
suostumuksensa antanutta uskottua miestä. Vaikka ulosottomies vaatisi, että 
tuomioistuin määräisi hänet toimittamaan myynnin, voi tuomioistuin vaatimuksesta 
huolimatta määrätä uskotun miehen toimittamaan myynti, jos joku yhteisomistajista 
esittää tällaisen vaatimuksen. 
 
Koska myyntimääräys voidaan antaa sekä ulosottomiehelle että uskotulle miehelle, 
jäävät kauppahintaan sovellettavaksi tulevat säännökset riippuvaisiksi 
tilannesidonnaisista seikoista kuten siitä, kenelle ulosottomies tai yhteisomistajat 
vaativat asiassa myyntimääräyksen annettavaksi. Seuraavaksi onkin tarkasteltava 
uskotun miehen toimittaman myynnin vaikutuksia sivullisyhteisomistajan asemaan ja 
oikeuteen saada osuuttaan vastaava osa kauppahinnasta. Vasta tämän jälkeen voidaan 




3.2.5. Uskotun miehen huolellisuusvelvollisuuden ja yhteisomistajien mielipiteen 
vaikutus myyntihinnan määräytymiseen  
 
YhtOmL 10.1 §:n mukaan asunto on määrättävä myytäväksi huutokaupalla, elleivät 
yhteisomistajat ole toisin sopineet ja jollei osoiteta, että se ilmeisesti edullisemmin 
saataisiin muulla tavalla kaupaksi. Jos esine on määrätty myytäväksi huutokaupalla, on 
uskotun miehen asiana yhteisomistajien kanssa neuvoteltuaan määrätä myyntiehdot siltä 
osin, kuin oikeus ei ole sitä tehnyt (YhtOmL 11 §:n 2. virke). Jos tuomioistuin on 
vahvistanut alimman hyväksyttävän myyntihinnan, se sitoo uskottua miestä. Tosin 
yksimieliset yhteisomistajat ja ulosottomies voivat uskottua miestä sitovasti muuttaa 
tuomioistuimen antamia myyntiohjeita kuten alinta sallittua myyntihintaa toimitettiinpa 
myynti sitten huutokaupalla tai muulla tavalla.154  Yksimieliset yhteisomistajat ja 
ulosottomies voivat siten yhdessä määrätä uskottua miestä sitovasti alimman 
myyntihinnan, vaikka tuomioistuin ei olisi sitä vahvistanut. Koska alimman 
myyntihinnan määrääminen on mahdollista vain yksimielisesti, sivullisyhteisomistajalla 
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ei ole yksin ehdotonta oikeutta vaatia uskottua miestä noudattamaan tiettyä alinta 
myyntihintaa.  
 
Vaikka alinta myyntihintaa ei olisi tuomioistuimessa vahvistettu eivätkä yhteisomistajat 
ja ulosottomies olisi päässyt yksimielisyyteen alimmasta myyntihinnasta, ei uskottu 
mies voi myydä asuntoa hinnalla millä hyvänsä. Koska uskotun miehen hyväksymää 
myyntihintaa ei ole laissa sidottu mihinkään arvomääräiseen kriteeriin, kuuluu 
myyntihinnan määräytyminen uskotun miehen huolellisuusvelvollisuuden varaan. 
Uskotun miehen on KK 18:3:ssä edellytetyn huolellisuusvelvollisuuden velvoittamassa 
laajuudessa hyväksyttävä vain sellainen myyntihinta, joka ei aiheuta yhteisomistajille 
vahinkoa.155 Uskotun miehen tulee huolellisuusvelvollisuutensa puitteissa ottaa 
myynnissä huomioon kaikkien yhteisomistajien etu.156 Tämä tarkoittaa sitä, että uskotun 
miehen huolellisuusvelvollisuuden mukaista on hyväksyä vain sellainen tarjous, joka 
peittää sekä velallisen että muiden yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat 
etuoikeussaatavat sekä vastaa käypää hintaa eli ei aiheuta yhteisomistajien oikeutta 
loukkaavaa myyntiä. Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1983-II-18 uskottu mies 
toimi huolellisuusvelvollisuutensa vastaisesti myydessään kiinteistön alle käyvän 
hinnan. 
 
KKO 1983-II-18: A ja B olivat omistaneet yhteisesti kiinteistön. X, joka oli määrätty uskottuna 
miehenä myymään kiinteistö yhteisomistussuhteen purkamiseksi, oli myynyt sen A:n 
suostumuksetta B:lle kauppahinnalla, joka X:n ja B:n tieten alitti käyvän hinnan. Näin 
menetellessään X oli toiminut yhteisomistussuhteen purkamiseksi määrättynä uskottuna miehenä 
eräistä yhteisomistussuhteista annetun lain 13 §:n 2 momentissa ja kauppakaaren 18 luvun 3 §:ssä 
tarkoitetulla tavalla huolimattomasti. 
 
Uskotun miehen tehtävänä on ennen kaikkea myydä asunto myyntihetkellä 
korkeimpaan käypään arvoon.157 Kuten aikaisemmin on jo mainittu, tuomioistuin ei 
määrää alinta myyntihintaa vastaamaan asunnon korkeinta käypää hintaa, koska se voisi 
estää yhteisomistussuhteen purkamisen. Koska ulosottomies yhteisomistussuhteen 
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purkamismenettelyn käynnistäessään pyrkii nimenomaisesti yhteisomistussuhteen 
purkamiseen, ei ulosottomieskään suostune antamaan yhdessä muiden yhteisomistajien 
kanssa uskotulle miehelle määräystä myydä asunto ainoastaan korkeimpaan käypään 
hintaan. Koska tuomioistuimen vahvistama tai yhteisomistajien ja ulosottomiehen 
määräämä alin myyntihinta ei koskaan ole niin korkea, että se vastaisi korkeinta käypää 
hintaa, on uskotun miehen huolellisuusvelvollisuudella todellinen merkitys 
kauppahinnan määräytymisessä. 
 
Koska tuomioistuimella ei velvollisuutta vahvistaa alinta myyntihintaa, paitsi jos 
yhteisomistaja on vajaavaltainen, ja koska yhteisomistajien ja ulosottomiehen määräämä 
alin myyntihinta edellyttää keskinäistä yksimielisyyttä, ei yhteisomistussuhteen 
purkumenettely takaa käypää hintaa eikä etuoikeussaatavien kattamista kauppahinnassa. 
On huomioitava se, että uskotun miehen huolellisuusvelvollisuus on abstrakti käsite 
verrattuna tarkasti määriteltyihin vähimmäishintaa ja alinta hyväksyttävää tarjousta 
koskevaan UK 5:82.2:tiin. Vaikka uskottu mies huolellisuusvelvollisuutta noudattaen 
todennäköisesti hyväksyy yhteisomistusesineen myynnissä tarjouksen, joka tuottaa 
käyvän hinnan ja peittää etuoikeussaatavien määrän, niin se ei takaa 
sivullisyhteisomistajalle oikeutta saada osuudestaan käypää hintaa. 
Muutoksenhakuvaiheessa sivullisyhteisomistajalla voi olla vaikeuksia vaatia 
vahingonkorvauksena käyvän hinnan ja uskotun miehen hyväksymän kauppahinnan 
välistä erotusta, koska hänelle ei yhteisomistuslaissa ole taattu tiettyä hintaa kuten 





Jos vakituinen asunto sivullisyhteisomistajan suostumuksin tai muunlainen 
yhteisomistusobjekti myydään ulosottomyynnissä, tulee kauppahinnan UK 5:82.2:n 
mukaan peittää kaikki kiinteistöön ja yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat 
etuoikeussaatavat sekä velallisen osuudesta katettavat täytäntöönpanokulut ja 
myyntimaksu. Lisäksi kauppahinnan on vastattava käypää hintaa. Kuten edellä on 
mainittu, uskotun miehen toimittamassa myynnissä sivullisyhteisomistajan osuudelle ei 





yleensä vakituinen asunto, olisi sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojan vastaista, jos 
yhteisomistajan asemaa ei tällaisen omaisuuden osalta suojattaisi samalla tavalla kuin 
vähempi arvoistakin yhteistä omaisuutta suojataan ulosottomenettelyssä. 
Sivullisyhteisomistajan oikeus vaatia tuomioistuimelta alimman myyntihinnan 
määräämistä suojaa sivullisyhteisomistajan asemaa riittävästi, koska hän voi hakea 
muutosta vahvistettuun tai vahvistamatta jääneeseen myyntihintaan. Jos alinta 
myyntihintaa pyydetään vahvistettavaksi tai muutoksenhaun jälkeen vahvistetaan, 
uskotun miehen toimittama myynti suojaa sivullisyhteisomistajan asemaa riittävän 
tehokkaasti vahvistettaessa alin myyntihinta korkeintaan käyvän hinnan alarajan 
mukaan ja uskotun miehen pyrkiessä huolellisuusvelvollisuutensa mukaisesti 
korkeimpaan käypään hintaan. Jos alinta myyntihintaa ei vaadita vahvistettavaksi, 
tuomioistuin ei vaatimuksesta huolimatta määrää alinta myyntihintaa tai määrää sen 
vaadittua alempana, sivullisyhteisomistajalla ei ole yhteisomistuslaissa taattu oikeutta 
saada osuudestaan käypää hintaa. Kun alinta myyntihintaa ei ole vahvistettu, 
kauppahinta jää uskotun miehen abstraktin huolellisuusvelvollisuuden varaan.  
 
Koska yhteisomistuslain mukainen myyntitapa, pakkohuutokauppaa muistuttavana, ei 
tuota korkeampaa kauppahintaa kuin ulosottomiehen toimittama ulosottomyynti, ei ole 
sivullisyhteisomistajan edun kannalta ratkaisevaa säilyttää vakituisen asunnon myyntiä 
uskotulla miehellä nykyisten säännöksien mukaisena.158 Koska sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuojaan on ulosottokaaren mukaan nykyisin mahdollista kajota, on myös 
sivullisyhteisomistajan osuuden korvaamisen perustuttava tarkkoihin säännöksiin eikä 
abstraktiin määritelmään huolellisuusvelvollisuudesta. Epäkohta yhteisomistuslain 
mukaisessa uskotun miehen toimittamassa myynnissä puoltaa sitä näkökulmaa, että 
sivullisyhteisomistajan asemaa tulisi parantaa tarkemmilla säännöksillä sovellettavasta 
alimmasta myyntihinnasta tai siitä kenelle myyntimääräys tulee antaa. 
Yhteisomistusesineen myynnistä voidaan säätää tarkemmin joko yhteisomistuslaissa tai 
ulosottokaaressa. Myös myynnin toimittavalla henkilöllä voidaan vaikuttaa 
sivullisyhteisomistajan aseman turvaamiseen. Sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuojaa voidaan parantaa kolmella vaihtoehtoisella tavalla. Ensimmäisen 
vaihtoehdon mukaan uskottu mies toimittaessa myynnin hänen noudatettavakseen tulisi 
yhteisomistuslaissa tarkemmin säädettävä alin myyntihintasäännös. Tässä vaihtoehdossa 
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joko uskottu mies arvioi alimman myyntihintasäännöksen täyttymisen itse tai 
tuomioistuin määrää aina alimman myyntihinnan. Toisen vaihtoehdon mukaan uskotun 
miehen toimittaessa myynnin hän noudattaisi ulosottokaaren 5 luvun myyntiä koskevia 
säännöksiä. Kolmannen vaihtoehdon mukaan myynnin toimittaa aina ulosottomies 
ulosottokaaren 5 luvun myyntiä koskevien säännöksien mukaisesti. 
 
Ensimmäisen sääntelyvaihtoehdon mukaan yhteisomistuslaissa voitaisiin velvoittaa 
tuomioistuin vahvistamaan aina alin myyntihinta niin, että uskottu mies saa hyväksyä 
tarjouksen, joka peittää sekä kiinteistöön että yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvat 
etuoikeussaatavat, velallisen osuudesta katettavien täytäntöönpanokulujen ja 
myyntimaksun määrän että vastaa asunnon käypää hintaa. Tässä vaihtoehdossa 
sivullisyhteisomistajan omaisuudensuoja toteutuisi samalla tavalla kuin 
ulosottomyynnissä eli hän saisi käyvän hinnan osuudestaan. Uskotun miehen 
huolellisuusvelvollisuudelle jäisi edelleen oma merkityksensä, koska hänen olisi 
edelleen pyrittävä saamaan asunnosta korkein käypä hinta. Jos sen sijaan 
yhteisomistuslakiin sisällytettäisiin edellä mainitun sisältöinen alinta myyntihintaa 
koskeva säännös, jossa uskottu mies arviosi itse omaisuuden käyvän arvon ja 
etuoikeussaatavien määrän, säilyisi uskotulla miehellä laaja huolellisuusvelvollisuus. 
Vaikka uskotun miehen huolellisuusvelvollisuus olisi laaja, olisi sivullisyhteisomistajan 
asema turvattu vaatimuksella kauppahinnan käyvästä hinnasta. Yhteisomistuslaissa 
tuomioistuinta ja uskottua miestä velvoittavan alimman myyntihinnan säätämisellä 
saattaisi kuitenkin olla ennalta arvaamattomia vaikutuksia muun kuin ulosmitatun 
yhteisomistusesineen myyntiin, jollei säännöstä rajattaisi koskemaan ainoastaan 
ulosmitattua yhteisomistusesinettä eli yhteisomistajien vakituista asuntoa. Sääntelyn 
tuloksena vastuu alimman myyntihinnan määrittämisestä olisi joko tuomioistuimella tai 
uskotulla miehellä. Tässä vaihtoehdossa oikeussuojakeinoina olisi käytettävissä valitus 
tuomioistuimen antamasta myyntilupapäätöksestä, vahingonkorvauskanne sekä kanne 
kaupan pätemättömäksi julistamisesta. Jokaisen yhteisomistajan on erikseen vaadittava 
vahingon korvaamista tai kaupan julistamista pätemättömäksi omalta osaltaan. 
Vahingonkorvauskanne on nostettava uskottua miestä kohtaan ja vahvistuskanne ostajaa 





säädetyn tai tuomioistuimen vahvistaman alimman myyntihinnan, voisi 
sivullisyhteisomistaja vaatia kaupan julistamista pätemättömäksi.159 
 
Toisen sääntelyvaihtoehdon mukaan yhteisomistuslaissa voitaisiin uskottu mies 
velvoittaa noudattamaan ulosottokaaren 5 luvun myyntisäännöksiä silloin, kun 
tuomioistuin antaa myyntiluvan ulosmitatusta yhteisomistusesineestä. Tällöin 
myyntihinnan määräytyminen olisi kokonaan uskotun miehen vastuulla ja päätettävissä. 
Yksimieliset yhteisomistajat ja ulosottomies eivät voisi määrätä alinta myyntihintaa 
uskottua miestä sitovasti. Edellä mainittua ei voida pitää uskotun miehen ja 
yhteisomistajien välillä normaalisti vallitsevan toimivaltasuhteen mukaisena.160 Lisäksi 
uskotulle miehelle annettu velvollisuus toimia ulosottokaaren 5 luvun myyntiä koskevin 
säännöksien mukaisesti ei olisi yleisen oikeustajun mukaista, koska säännökset on 
tarkoitettu ulosottoviranomaisen noudatettavaksi virkavastuulla. Tämän vaihtoehdon 
mukaan uskotun miehen tulisi arvioida asunnon käypä hinta ja selvittää omaisuuteen 
kohdistuvat etuoikeussaatavat. Uskotun miehen pitäisi määrittää sekä vähimmäishinta, 
jota kauppahinnan on vastattava että alin hyväksyttävä tarjous eli niiden saatavien 
määrä, joiden on peityttävä kauppahinnassa. Tämä tarkoittaisi samanlaisen 
velvollisuuden asettamista uskotulle miehelle kuin ulosottomiehelle. Uskotun miehen 
aiheuttaman vahingon perusteella sivullisyhteisomistaja voisi nostaa 
vahingonkorvauskanteen tai vaatia kaupan julistamista pätemättömäksi. 
Vahingonkorvauskanne on nostettava uskottua miestä kohtaan ja vahvistuskanne ostajaa 
kohtaan. Jos uskottu mies olisi OikTL 10.1 §:n mukaan ylittänyt laissa määritellyn 
toimivaltansa hyväksyä vain UK 5 luvussa säädetty kauppahinta, voisi 
sivullisyhteisomistaja vaatia kaupan julistamista pätemättömäksi.161 Sen sijaan 
ulosottovalitusta, jonka avulla myynti voitaisiin alihintaisena kumota kokonaan kaikkia 
osapuolia sitovasti, sivullisyhteisomistaja ei voisi tehdä. Ulosottovalitus voidaan UK 
11:1:n edellyttämällä tavalla tehdä vain ulosottomiehen täytäntöönpanotoimesta tai 
päätöksestä, mutta ei uskotun miehen. Oikeussuojakeinot eivät uskotun miehen 
toimittamassa myynnissä vastaa niitä, mitä sivullisyhteisomistajalla ulosottomiehen 
toimittamassa yhteisomistusesineen myynnissä on käytettävissä. 
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Kolmannen sääntelyvaihtoehdon mukaan yhteisomistuslaissa voitaisiin antaa tarkempia 
säännöksiä myynnin toimittavasta tahosta niin, että yhteisomistussuhteen 
purkumenettelyssä tuomioistuin velvoitettaisiin antamaan myyntilupa aina 
ulosottomiehelle, jos kysymys on ulosmitatun yhteisomistusesineen myynnistä. 
Myyntiluvan antaminen ulosottomiehelle sitoisi kauppahinnan ulosottokaaren 5 luvun 
myyntiä koskeviin säännöksiin. Ulosottokaaren 5 luvun myyntisäännökset turvaisivat 
sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaa, koska hän saisi osuudestaan aina käyvän 
hinnan omaisuuden laadusta riippumatta. Asunnon käypä hinta arvioitaisiin tässä 
kolmannessa sääntelyvaihtoehdossa ulosottomiehen virkavastuulla eikä käyvän hinnan 
määräytyminen jäisi pelkästään uskotun miehen huolellisuusvelvollisuuden varaan 
alimman myyntihinnan jäädessä vahvistamatta. Tarvittaessa sivullisyhteisomistaja voisi 
tehdä hallintokantelun ulosottomiehen laiminlyönnistä arvostaa omaisuus 
asianmukaisella tavalla. Sivullisyhteisomistajan oikeussuojakeinona olisi tässä 
vaihtoehdossa käytettävissä ulosottovalitus, jonka avulla hän voisi saada vakituisen 
asunnon myyntipäätöksen kumotuksi kaikkien yhteisomistajien osalta, jollei 
kauppahinta UK 5:82.2:n mukaisesti vastaisi käypää hintaa tai kattaisi 
etuoikeussaatavia. Lisäksi sivullisyhteisomistaja voisi vaatia vahingonkorvausta 
myynnistä aiheutuneesta vahingosta. 
 
Säädettäessä yhteisomistusesineen myynnin toimittavasta tahosta ja noudatettavista 
myyntisäännöksistä uudella tavalla, on säännöksien koherenssin tarkastelulla 
merkitystä. Koska lähioikeudenalojen ristiriidattomuus edistää oikeusvarmuutta ja 
lisäksi vähentää mahdollista järjestelmien eroilla spekulointia, olisi oikeusvarmuuden 
kannalta paras vaihtoehto säätää selkeästi myyntimääräyksen saavasta henkilöstä sekä 
sovellettavasta myyntihinnasta.162 Sivullisyhteisomistajan omaisuudensuoja edellyttää, 
että hän saa osuudestaan saman kauppahinnan toimitettiin ulosmitatun asunnon myynti 
sitten ulosottomenettelyssä tai yhteisomistuslain mukaisen purkumenettelyn 
seurauksena. Nykyisellään uskotun miehen toimittama myynti ei kuitenkaan takaa 
käypää hintaa kuten ulosottokaaren yhteisomistusta koskevat myyntisäännökset. Jos 
ulosmitatun vakituisen asunnon myynti säädettäisiin toimitettavaksi 
yhteisomistussuhteen purkumenettelyssä ainoastaan ulosottomiehen toimesta 
ulosottokaaren 5 luvun myyntiä koskevin säännöksin, minimoitaisiin yhteisomistuslain 
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muuttamisesta aiheutuvat lain soveltamisongelmat, turvattaisiin sivullisyhteisomistajan 
osuuden käypä hinta ja etuoikeuksien kattaminen kauppahinnassa sekä 




4. Katsaus Pohjoismaiseen lainsäädäntöön 
 
4.1. Katsaus Ruotsin lainsäädäntöön 
 
Ruotsin ulosottokaaressa - utsökningsbalken - koko yhteisomistusesineen 
ulosmittaukselle ei ole asetettu varsinaisia edellytyksiä kuten Suomen ulosottokaaressa. 
Ulosottomies voi myydä koko yhteisomistusesineen hakijavelkojan, velallisen tai 
jonkun yhteisomistajan vaatimuksesta, jollei myyntiä asianosaisten toimesta vastusteta 
(UB 8:8.1).163 Lain esitöiden mukaan koko yhteisomistusesineen myynti estyy ilman 
yhteisomistajien vastustustakin, jos pelkkä velallisen osuuden myynti riittää hakijan 
saatavan suorittamiseen.164 Samaa sääntöä noudatetaan myös UK 4:73.1:n 2 kohdassa, 
mutta varsinaisia koko esineen ulosmittausedellytyksiä ei ruotsalaisessa 
ulosottolainsäädännössä ole. Tämä tarkoittaa sitä, että esimerkiksi ulosmittauksesta 
sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaa suhteetonta haittaa ei ole säädetty koko esineen 
myynnin estäväksi seikaksi.  
 
Jos joku asianosaisista vastustaa koko esineen myyntiä, sovelletaan 
yhteisomistussuhteen purkamista koskevaa yhteisomistuslakia - samäganderättslagen 
(UB 8:8.1:n 3. virke). Jos tuomioistuin määrää esineen myytäväksi, on myynti 
toimitettava julkisella huutokaupalla ulosottoviranomaisen toimesta.165 
Sivullisyhteisomistaja voi tässä tilanteessa tyytyä ainoastaan perustelemaan myynnin 
lykkäämistä. Tällöinkin vain erityinen syy voi johtaa myynnin lykkäämiseen 
(samäganderättslagen 6 §).166 Sivullisyhteisomistajalle myynnistä aiheutuva 
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pysyväluonteinen haitta ei estä myyntiä. Asianosaisena sivullisyhteisomistaja voi vedota 
mm. ekonomiseen tai sosiaaliseen syyhyn myynnin lykkäämiseksi. Syyn on samalla 
sekä erityinen että sen luoman asiantilan on oltava väliaikainen.167 Toisin sanoen, 
vaikka ulosottomies lykkäisi myyntiä sivullisyhteisomistajan vetoaman erityinen syyn 
vuoksi, se ei koskaan pysyvästi estä myyntiä. Myynti lykkääntyy hetkellisesti siihen 
saakka, kunnes olosuhteet ovat erityisen syyn poistuttua palautuneet ennalleen.168   
 
Tuomioistuin ei voi kuitenkaan antaa myyntimääräystä, jos osakkaat ovat toisin 
sopineet tai, jos vaatimus kiinteistön halkomisesta tehdään ennen asian ratkaisemista 
alioikeudessa. Jos myyntilupaa haetaan halkomiskelpoiselle kiinteistölle, voi 
sivullisyhteisomistaja ennen alioikeuden tekemää myyntilupapäätöstä ilmoittaa, että hän 
haluaa yhteisomistussuhteen purettavaksi kiinteistön halkomismenettelyllä. Jos 
halkomista on haettu, jättää tuomioistuin myyntiä koskevan vaatimuksen lepäämään, 
kunnes halkomista koskeva asia on ratkaistu. Jos halkomista ei ole vielä haettu, 
tuomioistuin antaa tarvittavan ajan hakemuksen tekemiselle. Jos myöhemmin muussa 
oikeusasteessa näytetään, että halkomista on haettu, tulee kiinteistö tästä huolimatta 
myydä, tulipa halkominen myöhemmin voimaan tai ei (samäganderättslagen 7 §). 
Muunlaisen omaisuuden osalta ei ole säädetty vastaavia poikkeuksia myyntiluvan 
antamiselle. 
 
Jos kukaan asianosaisista ei vastusta koko esineen myyntiä tai tuomioistuin antaa 
myyntiluvan, voidaan esine myydä, jos tarjous peittää alimman hyväksyttävän 
myyntihinnan. Koska ulosottoviranomainen toimittaa myynnin, noudatetaan myynnissä 
ulosottokaaressa asetettuja alinta myyntihintaa koskevia vaatimuksia. Koko 
yhteisomistusesineen myynnissä kauppahinnan on katettava täysin suojaosuus - 
skyddsbeloppet, joka koostuu hakijavelkojan saatavaa paremmalla etuoikeudella 
olevista sekä velallisen että sivullisyhteisomistajan osuuteen kohdistuvista saatavista 
(UB 12:67).  Jos kolmannella henkilöllä on käteispantti- tai pidätysoikeus ulosmitattuun 
irtaimeen omaisuuteen, ja esine myydään tätä huonommalla etuoikeudella olevasta 
saatavasta, tarjous voidaan hyväksyä, jos kauppahinta riittää tämän saatavan 
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maksamiseen eikä ole todennäköistä, että olisi saatavissa huomattavasti korkeampi 
kauppahinta (UB 9:4).  
 
 
4.2. Katsaus Norjan lainsäädäntöön 
 
Norjan ulosottolaissa - tvangsfullbyrdelsesloven - ei ole koko yhteisomistusesinettä 
koskevia ulosmittausedellytyksiä. Jos velallinen tai sivullisyhteisomistaja antaa 
suostumuksensa koko irtaimiston myyntiin, voi ulosottomies laajentaa myynnin 
koskemaan velallisen osuuden sijaan koko yhteisomistusesinettä, jos hakijavelkojalla on 
panttioikeus vain murto-osaan tästä omaisuudesta (tvfbl 8:10).169 Jos hakijavelkojalla on 
panttioikeus, koskee myynti sekä pää- että sivuesinettä sekä oikeuksia tähän 
omaisuuteen (tvfbl 11:18.1) eikä yhteisomistajien suostumuksia tarvitse selvittää.170 Jos 
velallinen tai sivullisyhteisomistaja antaa suostumuksensa rekisteröidyn irtaimen 
omaisuuden tai kiinteän omaisuuden myyntiin, voi tuomioistuin laajentaa myynnin 
koskemaan koko yhteisomistusesinettä, jos hakijavelkojalla on pantti vain murto-osaan 
tästä omaisuudesta (tvfbl 11:18.1:n 2. virke).171 
 
Yhdenkin yhteisomistajan suostumus, joko velallisen tai sivullisyhteisomistajan 
suostumus, voi johtaa koko irtaimen tai kiinteän omaisuuden myyntiin. Suostumus ei 
kuitenkaan yksinään riitä, vaan ulosottomies tai tuomioistuin tekee päätöksen koko 
yhteisomistusesineen myynnistä.172 Yhteisomistajan suostumuksesta huolimatta koko 
rekisteröidyn irtaimen sekä kiinteän omaisuuden myynti vaatii oikeuden päätöksen, kun 
taas muunlaista yhteisomistusesinettä koskeva myyntipäätös tehdään ulosottomiehen 
päätöksellä (tvfbl 8:10). Näin varmistutaan siitä, että vain sellainen omaisuus, jota ei 
voida jakaa ilman haittaa tai jonka jakaminen on mahdotonta, myydään 
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ulosottomenettelyssä. Kohtuullisen varoitusajan jälkeen yhteisomistajalla on oikeus 
saada yhteisomistus puretuksi. Jos kiinteää omaisuutta tai rekisteröityä irtainta 
omaisuutta ei voida jakaa ilman vahinkoa tai haittaa, se on myytävä 
ulosottoviranomaisen toimesta julkisella huutokaupalla tai vapaalla myynnillä välittäjän 
toimesta.173 Tvangsfullbyrdelsesloven ei tunne lunastusmenettelyä, jossa 
sivullisyhteisomistaja saisi mahdollisuuden lunastaa velallisen osuuden ennen osuuden 
tarjoamista muille ostajaehdokkaille. Sivullisyhteisomistaja voi ainoastaan tehdä 
tarjouksia muiden ostajaehdokkaiden kanssa myyntimenettelyssä. 
 
Irtaimisto, arvopaperirekisteriin merkityt oikeudet, rekisteröidyt irtaimet ja kiinteät 
esineet voidaan myydä vain, jos kauppahinta kattaa kaikki kiinnitykset ja rasitteet, joilla 
on parempi etuoikeus kuin hakijavelkojalla. Irtaimistoon kohdistuvia kiinnityksiä ei 
kuitenkaan oteta huomioon kauppahinnassa, jos oikeudenomistajat eivät suostu niiden 
suorittamiseen rahalla. Tällöin kiinnitykset siirtyvät ostajan vastattavaksi. Myynti 
voidaan toimittaa vähimmäishintavaatimuksesta huolimatta, jos oikeudenomistaja 
suostuu myyntiin tai hakijavelkoja asettaa vakuuden (tvfbl 8:16:n 1 ja 2 momentti sekä 





Ruotsissa ja Norjassa on vakituisen asunnon myynti toteutettavissa aivan samalla 
tavalla kuin muidenkin yhteisomistusesineiden. Toisin kuin Suomessa, vakituisen 
asunnon myyntihinta määräytyy Ruotsissa ja Norjassa yhteisomistussuhteen 
purkamismenettelyn käynnistämisestä huolimatta ulosottolainsäädännössä olevien alinta 
myyntihintaa koskevien säännöksien mukaisesti. Samojen mahdollisuuksien huomioon 
ottaminen myös kotimaisessa ulosottolainsäädännössä, olisi edellä kohdassa 3.3. 
mainittujen syiden vuoksi perusteltua.  
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Ruotsissa yhteisomistuslain mukaisessa yhteisomistussuhteen purkumenettelyssä 
erityinen syy kuten epätaloudelliset myyntiolosuhteet voivat johtaa myynnin 
lykkäämiseen, kunnes asiantila on korjaantunut. Huutokauppaa voidaan myös UK 
3:21.1:n mukaan lykätä, jos lykkäämistä voidaan pitää velallisen edun mukaisena eikä 
lykkääminen aiheuta hakijalle vähäistä suurempaa haittaa. Lykkäämistarpeeseen 
vaikuttaa muun muassa vuodenaika. Kesämökkikiinteistöstä saadaan yleensä keväällä 
tai kesällä korkeampi hinta kuin talvella.174 Vaikka vakituisen asunnon myynti olisi 
myyntiluvan antamisen hetkellä epätaloudellista, suojataan sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuojaa välillisesti tuomioistuimen vahvistamalla alimmalla myyntihinnalla 
ja vahvistetun myyntihinnan puuttuessa uskotun miehen myyntiä koskevalla 
huolellisuusvelvollisuudella sekä yksimielisten yhteisomistajien ja ulosottomiehen 
määräämällä alimmalla myyntihinnalla. Tarjousta kun ei saa hyväksyä, jos se alittaa 
tuomioistuimen vahvistaman tai yhteisomistajien määräämän alimman myyntihinnan.175  
 
Sekä Ruotsissa että Norjassa yhteisomistussuhteen purkamismenettelyssä tuomioistuin 
voi määrätä ulosmitatun vakituisen asunnon myytäväksi julkisella huutokaupalla 
ulosottoviranomaisen toimesta ja Norjassa vaihtoehtoisesti myös vapaalla myynnillä 
välittäjän toimesta. Vaikka sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaa turvattaisiin 
välittäjän toimittamassa vapaassa myynnissä sillä, että ulosottomiehen tulisi ilmoittaa 
välittäjälle UK 5:82.2:ssä tarkoitettu vähimmäishinta ja alin hyväksyttävä tarjous sekä 
antaa tarvittavat muut huutokauppaa koskevat ohjeet, liittyisi siihen myös ongelmia. 
Sivullisyhteisomistajalla ei olisi käytettävissään välittäjään nähden samoja 
oikeussuojakeinoja kuin ulosottomiestä kohtaan kuten hallintokantelua ja 
ulosottovalitusta. Tämän vuoksi pidän perustellumpana vaihtoehtona sitä, että 
yhteisomistuslakiin säädetään velvollisuus antaa myyntimääräys ainoastaan 
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5. Sivullisyhteisomistajan oikeussuojakeinot 
 
Oikeusturvaan ja oikeudenmukaisen oikeudenkäynnintakeisiin kuuluu, että jokaisella on 
oikeus saada perusteltu päätös asiassaan ja oikeus hakea muutosta päätökseen (PL 21.2). 
Koska access to court eli oikeus päästä tuomioistuimeen sekä saada oikeuksiaan ja 
velvollisuuksiaan koskeva päätös, ulottuu myös ulosottomenettelyyn, vaaditaan 
sivullisyhteisomistajan oikeutta koskeva ulosottomiehen päätös.176 UK 3:28.1:n mukaan 
ulosottomiehellä on velvollisuus tehdä kirjallinen päätös, jos niin erikseen säädetään, 
asian luonne sitä edellyttää tai jos asia on epäselvä tai tulkinnanvarainen. Käytännössä 
sivullisyhteisomistajan oikeuksien kannalta tärkein päätös on ulosottomiehen antama 
koko yhteisomistusesineen ulosmittauspäätös. 
 
Sivullisyhteisomistajan oikeusturvan kannalta olennaisinta ulosmittauspäätöksen 
luonteessa on se, onko päätös perusteltu. Kaikkia ulosmittauspäätöksiä kun ei tarvitse 
perustella. UK 3:28.1 ja 2:ssa ulosottomieheltä edellytetään perusteltua päätöstä, jos 
asia on epäselvä tai tulkinnanvarainen, jos esitetty väite tai vaatimus hylätään ja asia on 
epäselvä tai tulkinnanvarainen tai jos väite tai vaatimus esitetään kirjallisesti. Koska 
koko yhteisomistusesineen ulosmittaamisessa harkitaan UK 4:73:ssä mainittujen 
tulkinnanvaraisten edellytysten täyttyminen, on ulosottomiehen annettava aina 
perusteltu kirjallinen päätös koko esineen ulosmittauksesta. Perusteluvelvollisuudella on 
merkitystä muutoksenhakuoikeuden käyttämisen kannalta. Koska kirjalliseen 
päätökseen sisältyvät perustelut osoittavat, miten ulosottomies on päätynyt päätöksen 
sisältämään lopputulokseen, kattavien perustelujen pohjalta on helpompi harkita onko 
muutoksenhaku tarpeellista tai kannattavaa.177 Ulosottopäätöksen perustelujen 
riittävyyden takaa UK 3:29:ssä mainitut perustelujen sisältö- ja laajuusvaatimukset. 
Ulosottopäätös pitää perustella niin, että se sisältää asiassa hankitut ja saadut lausumat 
ja selvitykset, päätöksen perusteena olevat tosiseikat ja säännökset, riittävät perustelut 
ottaen huomioon asian laatu ja merkitys asianosaisille sekä lopputulos. Ulosottomiehen 
on annettava perusteltu päätös sivullisyhteisomistajalle, aina yhteisomistusesineen 
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ulosmittauksesta tai, jos sivullisyhteisomistaja väittää esineen olevan kokonaan hänen 
omaisuuttaan ja väite hylätään, tai jos asia on muuten epäselvä tai tulkinnanvarainen.178 
 
Access to court eli oikeus päästä tuomioistuimeen tarkoittaa sitä, että 
sivullisyhteisomistajalla täytyy olla oikeus hakea muutosta myös muun kuin kirjallisen 
päätöksen perusteella, jos asia koskee hänen oikeuttaan tai velvollisuuttaan.179 
Sivullisyhteisomistajalla on UK 11:1.1:n mukaan oikeus hakea muutosta päätöksen 
ohella täytäntöönpanotoimeen. Sivullisyhteisomistaja voi perustaa 
muutoksenhakuoikeutensa täytäntöönpanotoimeen, joka ilmenee ainoastaan 




5.1. Hallintokantelu ja täytäntöönpanoriita ulosottomiehen toimesta tai päätöksestä 
 
Sivullisyhteisomistaja voi kannella hallintokantelun avulla ulosottomiehen 
passiivisuudesta eli siitä, jos ulosottomies ei esimerkiksi ilmoita, että velallisen osuus on 
ulosmitattu yhteisomistusesineestä, ei anna jälki-ilmoitusta asianosaisasemassa olevalle 
sivullisyhteisomistajalle, ei kuule sivullisyhteisomistajaa ennen velallisen osuuden 
ulosmittaamista ja osuuden erottamista yhteisomistusesineestä tai koko 
yhteisomistusesineen ulosmittausta.181 Hallintokantelun avulla sivullisyhteisomistaja 
voi kiinnittää huomiota virkavelvollisuuksien noudattamatta jättämiseen kuten koko 
yhteisomistusesineen arvostamatta jättämiseen, mutta sillä ei voida välittömästi 
varmistaa ulosottomenettelyn oikeellisuutta kuten kumota yhteisomistusesinettä 
koskevaa ulosmittaus- tai myyntipäätöstä.182 Hallintokantelua ei käsitellä tutkielmassa 
laajemmin, koska kantelusta annettu ratkaisu ei välittömästi muuta ulosottomiehen 
tekemää päätöstä tai toimea yksittäistapauksessa sivullisyhteisomistajan etuun, 
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oikeuteen tai velvollisuuteen vaikuttavalla tavalla.183 Sivullisyhteisomistajan tekemän 
kantelun seurauksena ulosottomies voi kuitenkin turvautua itseoikaisuun ja peruuttaa 
täytäntöönpanotoimet tai ryhtyä laiminlyömiinsä toimenpiteisiin, jolloin 
hallintokantelullakin voidaan välillisesti suojata sivullisyhteisomistajan asemaa.  
 
Sen sijaan täytäntöönpanoriitakanteesta annettu ratkaisu vaikuttaa 
sivullisyhteisomistajan asemaan ja oikeuksiin yksittäistapauksessa. Täytäntöönpanoriita 
voi koskea ulosottoperusteen aineellisia edellytyksiä kuten velan vanhentumista tai 
maksamista eli vain materiaalisia tosiasiakysymyksiä.184 Vanhentumis- tai 
maksuväitteeseen vetoava asianosainen voi nostaa täytäntöönpanoriitakanteen 
tuomioistuimessa ulosottoasian vireille tulon jälkeen missä menettelyn vaiheessa 
tahansa.185 Ratkaisevaa on se, pystyykö sivullisyhteisomistaja esittämään todennäköisiä 
perusteita väitteen tueksi ja voidaanko asia selvittää ulosottomenettelyssä hankittavissa 
olevan selvityksen perusteella.186 Selvitystä väitteeseen pystyvät parhaiten antamaan 
velallinen ja velkoja, koska he tuntevat oman asiansa ja asiaa koskevat asiakirjoja ovat 
yleensä heidän hallussaan. Tämä ei sulje pois sivullisyhteisomistajan tai muiden 
sivullisten kuulemisen merkitystä, koska heidän kertomuksistaan voi saada tukea 
esitetylle väitteelle tai vaatimukselle velkojan ja velallisen kertomuksien ollessa usein 
ristiriidassa keskenään.  
 
Jotta velan maksua tai vanhentumista koskevan väitteen perusteella ulosottomies voi 
luopua täytäntöönpanotoimista, väitettä on pidettävä kiistatta todennäköisenä. Velkojan 
maksunsaannin turvaaminen edellyttää, että täytäntöönpanoriitaosoitus annetaan aina 
sellaisen väitteen tai vaatimuksen johdosta, jota ei ole pystytty näyttämään täysin toteen. 
On perusteltua antaa täytäntöönpanoriitaosoitus, jos väitettä tai vaatimusta ei ole 
pystytty näyttämään täysin toteen, koska vaihtoehtona voi olla se, että vain 
todennäköisen vanhentumis- tai maksuväitteen vuoksi luovuttaessa ulosmittauksesta 
velkoja menettäisi oikeuden saada suorituksen antamastaan velasta.187 
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Kenelle täytäntöönpanoriitaosoitus annetaan tai kenellä on oikeus ilman osoituksen 
antamistakin nostaa täytäntöönpanoriitakanne? Ratkaisevaa ei ole se voidaanko 
täytäntöönpanoriita koskeva osoitus antaa velallisen ja velkojan lisäksi 
sivullisyhteisomistajalle, koska sivullisyhteisomistaja voi nostaa 
täytäntöönpanoriitakanteen osoituksesta huolimatta, jos toimi tai päätös koskee 
sivullisyhteisomistajan oikeuksia tai velvollisuuksia. Ratkaisevaa on se, että epäselvässä 
tapauksessa sivullisyhteisomistajalle asetetaan jonkinasteinen perusteluvelvollisuus 
siitä, että toimi tai päätös koskee haitallisella tavalla hänen oikeuttaan. Jos 
sivullisyhteisomistaja velallisen puolesta vetoaa täytäntöönpanoriitakanteessa velan 
vanhentumis- tai maksuväitteeseen, mutta ei kykene perustelemaan, miten velallisen 
omaisuuden ulosmittaus velasta vaikuttaa haitallisella tavalla sivullisyhteisomistajan 
oikeuteen, häneltä puuttuu kanneoikeus. Esimerkiksi koko yhteisomistusesineen 
ulosmittaaminen maksetusta tai vanhentuneesta velasta tarkoittaisi myös 
sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaan kajoamista eli ulosmittauspäätöksellä olisi 
haitallinen vaikutus sivullisyhteisomistajan oikeuteen.188 
 
Onko sivullisyhteisomistajalla kuitenkaan oikeutta vedota velallisen puolesta 
täytäntöönpanoriidassa ulosottoperusteen aineellisten edellytysten puuttumiseen? 
Vaikka kanneoikeus on sillä, jonka omaa oikeutta ulosottomiehen toimi koskee 
haitallisesti, niin lisäksi edellytetään, että toimi tai päätös kajoaa yksittäistapauksessa 
sivullisyhteisomistajan intressiin. Jos ulosmittauspäätöstä ei ole vielä tehty ja 
ulosottomies on ottanut kantaa vanhentumis- tai maksuväitteeseen niin, ettei hän 
hyväksy väitettä, on selvää, ettei sivullisyhteisomistajan intresseihin kohdistu vielä tässä 
vaiheessa haitallisia vaikutuksia. Kanne jätettäisiin ennenaikaisena tutkimatta, koska 
sivullisyhteisomistajan intresseihin ei ole ennen ulosmittauspäätöstä voitu kajota. Vasta 
kun tiedetään, että ulosmittauksen kohteena ulosmittauspäätöksen mukaan on koko 
yhteisomistusesine, on tulkinnanvaraista onko sivullisyhteisomistajan intressissä 
täytäntöönpanoriitakanteen nostaminen. Esimerkiksi velan toteaminen vanhentuneeksi 
voisi estää sivullisyhteisomistajan osuuden ulosmittaamisen yhteisomistusesineestä. 
Oikeuskäytännössä sivullisyhteysomistajalle on myönnetty kanneoikeus velan 
vanhentumisväitteen osalta. 
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VaaHO 02.05.2011: Koska saatavien vanhentuminen tulee tutkia ulosottomenettelyssä viran 
puolesta ja koska saatavien vanhentuminen estäisi sivullisyhteisomistajan omistamien 
kiinteistöosuuksien ulosmittauksen, hovioikeus tutkii sivullisyhteisomistajan esittämän saatavien 
vanhentumisväitteen siltä osin kuin vanhentuneiksi väitetyt saatavat sisältyvät valituksenalaiseen 
ulosmittauspäätökseen. Eri mieltä oleva jäsen katsoi sen sijaan, ettei sivullisyhteisomistajalla ole 
oikeutta hakea muutosta ulosoton hakijan saataviin liittyvillä perusteilla. 
 
Oikeuskirjallisuudessa on puollettu sitä kantaa, että sivullisyhteisomistaja ei voine 
hakea muutosta hakijan saatavaan liittyvillä perusteilla, kuten että saatava on 
perusteeton, maksettu tai vanhentunut. Toinen yhteisomistaja on vieras taho velallisen ja 
hakijan välisessä saamissuhteessa, olkoonkin, että saamisoikeuden perusteella tehdyn 
ulosmittauksen vaikutukset ulottuvat myös häneen. Hakijan saatavan määrä kun ei 
vaikuta sivullisyhteisomistajan oikeuteen saada osuuttaan vastaava kauppahinta.189  
 
Merkitystä on annettava vain velallisen ja velkojan omalle tahdolle vedota saamisen 
vanhentumiseen tai muuhun velan perusteettomuuteen, koska ulosottomenettelyn 
ulkopuolella vain heillä on oikeus määrätä keskinäisestä suhteestaan, ja päättää myös 
siitä tahtooko velallisosapuoli esittää vanhentumis- tai maksuväitteen. 
Sivullisyhteisomistajalle aiheutuva haitta on otettava huomioon kokonaisuutena eikä 
ainoastaan tarkastelemalla yksipuolisesti omaisuudensuojaan kajoavaa koko 
yhteisomistusesineen käsittävää ulosmittauspäätöstä. Ulosmittauspäätös, jonka mukaan 
koko yhteisomistusesine ulosmitataan väitetystä vanhentuneesta velasta, ei kajoa 
sivullisyhteisomistajan intressiin haitallisella tavalla lopullisesti, koska hän saa 
osuuttaan vastaavan suorituksen kauppahinnasta. Valitusoikeutta tulisi arvioida niin, 
että sivullisyhteisomistajalla ei ole valitusoikeutta ulosottoperusteen aineellisista 
edellytyksistä, jos hänelle ei aiheudu siitä lopullista haittaa.  
 
Eri asia on, että sivullinen voi kiinnittää ulosottomiehen huomiota sellaisiin seikkoihin, 
jotka tämä on velvollinen ottamaan huomioon viran puolesta. Sivullisyhteisomistaja voi 
ulosottoasian vireille tultua välittömästi ilmoittaa ulosottoviranomaiselle hakijan velan 
vanhentumisesta, jolloin asia voidaan ratkaista ulosottomenettelyssä. Jos vanhentumis- 
tai maksuväite ratkaistaan ulosottomenettelyssä velkojan vahingoksi, ulosottomies voi 
itseoikaisun avulla keskeyttää ja perua täytäntöönpanotoimet sivullisyhteisomistajan 
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osuuden osalta.190 Jos vanhentumis- tai maksuväite on jäänyt vain todennäköisyyden 
tasolle ja asia on tullut sen vuoksi epäselväksi eikä ulosottomenettelyssä voida hankkia 
enempää selvitystä, ulosottomiehen on annettava täytäntöönpanoriitaosoitus 
saamissuhteen osapuolille eli hakijavelkojalle ja velalliselle.191  
 
 
5.2. Ulosottovalitus ulosottomiehen tekemästä toimesta tai päätöksestä 
 
5.2.1. Ulosottomenettelyä koskeva valitus 
 
Ulosottovalituksessa voidaan tutkia menettelykysymyksiä sekä oikeus- että 
tosiasiakysymyksien osalta.192 Kuulematta tai ilmoituksen antamatta jättäminen koko 
yhteisomistusesineen ulosmittauksesta ei oikeuta ulosottovalituksen tekemiseen, koska 
ulosottoviranomaisen passiivisuus ei oikeuta valituksen tekemiseen. Valituskelpoinen 
on sen sijaan ulosottomiehen tekemä oikeudellista harkintaa edellyttänyt kirjallinen tai 
suullinen asiaratkaisu päätöksen tai kannanoton muodossa.193 
Muutoksenhakulegitimaatio on sillä, jonka omaa oikeutta ulosottomiehen toimi koskee 
haitallisesti eli jos sivullisyhteisomistajan oikeus on jäänyt kokonaan toteutumatta tai 
päätös kajoaa sivullisyhteisomistajan intressiin.194 Valittajalle on epäselvässä 
tapauksessa asetettava jonkinasteinen perusteluvelvollisuus siitä, että toimi tai päätös 
haitallisella tavalla koskee hänen oikeuttaan. Jos sivullisyhteisomistaja valittaa 
velallisen puolesta eikä kykene perustelemaan, miten velallisen omaisuuden ulosmittaus 
vaikuttaa haitallisella tavalla sivullisyhteisomistajan oikeuteen, valitusta ei voida 
tutkia.195 Sivullisyhteisomistajalla on muutoksenhakuoikeus koko yhteisomistusesineen 
myyntitapaa koskevasta päätöksestä, koska myyntitavan valinta voi vaikuttaa siihen 
kuinka paljon sivullisyhteisomistajalla on mahdollisuus saada osuudestaan rahaa. 
Myynti voidaan kumota myös myyntitavan valinnan perusteella vain, jos on myyty 
kiinteistö tai arvokasta irtainta omaisuutta ja sivullisyhteisomistaja saattaa 
todennäköiseksi, että muulla myyntitavalla olisi saatu huomattavasti korkeampi 
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kauppahinta (UK 5:2.2). Jos yhteisomistusesine on myyty ulosottomenettelyssä 
huutokaupalla, sivullisyhteisomistajalla voi vaatia myyntiä kumottavaksi sillä 
perusteella, että ulosottomiehen toimittamalla vapaalla myynnillä olisi saatu 
huomattavasti korkeampi kauppahinta. Huomattavasti korkeamman kauppahinnan 
osoittaminen voi olla hankalaa sen hypoteettisen luonteensa vuoksi. Lienee kuitenkin 
niin, että huutokauppamyynnillä ei lähtökohtaisesti ole saatavissa huomattavasti 
korkeampaa kauppahintaa vapaaseen myyntiin verrattuna, jolloin myyntitapaa 
koskevalla ulosottovalituksella on huonot mahdollisuuden menestyä.  
 
Jos velallisen abstrakti osuus yhteisomistusesineestä myydään ns. kohdennetulla 
vapaalla myynnillä ulkopuoliselle taholle, voi sivullisyhteisomistajan intressissä olla 
ulosottovalituksen tekeminen myyntitapaa koskevasta päätöksestä. 
Sivullisyhteisomistajan on valitusoikeutensa tueksi kyettävä näyttämään, että velallisen 
osuus on täytäntöönpanotoiminnassa noudatettavan tarkoituksenmukaisuus- ja 
suhteellisuusperiaatteen vastaisesti tarjottu vain ulkopuoliselle taholle, mikä on johtanut 
siihen, ettei sivullisyhteisomistaja ole voinut estää osuuden lunastamisella ulkopuolisen 
tahon tulemista yhteisomistussuhteen osapuoleksi. Sivullisyhteisomistaja voi perustella 
myyntitavan haitallista vaikutusta niin, että velallisen osuuden myynti joko 
kohdennetulla vapaalla myynnillä sivullisyhteisomistajalle tai yleisesti kaikille 
huutokaupalla olisi antanut sivullisyhteisomistajalle mahdollisuuden lunastaa velallisen 
osuus ja samalla hän olisi pystynyt välttämään ulkopuolisen tahon käynnistämästä 
yhteisomistussuhteen purkumenettelystä aiheutuvan haitan. 
 
 
5.2.2. Materiaalista kysymystä koskeva valitus 
 
Sivullisyhteisomistajalla on oikeus tehdä ulosottovalitus UK 4:73:ssä säädettyjen koko 
yhteisomistusesineen ulosmittauksen edellytyksien täyttymisestä, jos päätöksellä on 
haitallista vaikutusta hänen omiin oikeuksiinsa. Koska sivullisyhteisomistaja ei voisi 
ulosmittauspäätöksen jälkeen luovuttaa, pantata tai muuten määrätä osuudestaan, koskee 
ulosmittauspäätös väistämättä hänen oikeuttaan. Sen sijaan sivullisyhteisomistaja ei voi 
valittaa pelkästään velallisen puolesta esimerkiksi sen perusteella, että 





sivullisyhteisomistaja ei samalla vetoa päätöksen aiheuttavan haittaa myös hänelle 
itselleen.  
 
KKO 2004:93 Korkein oikeus katsoo, etteivät ne seikat, joihin SJ on valitusoikeutensa 
tueksi vedonnut, osoita, että auton ulosmittaus koskisi hänen oikeuttaan ulosottolain 10 
luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla. Korkein oikeus katsoo, että J GmbH:lla, 
jota siis tässä asiassa edustavat JJ ja SJ, ja JJ:llä on kummallakin oikeus valittaa 
ulosmittauksesta. 
 
Sivullisyhteisomistajalla on valitusoikeus koko yhteisomistusesineen 
ulosmittauspäätöksestä, jos ulosottoviranomaisella ei ole hänen mielestään ollut riittäviä 
perusteita tehdä ulosmittausta. Sivullisyhteisomistajalla on valitusoikeus, jos hän väittää 
edes yhden UK 4:73:ssä mainitun edellytyksen puuttumisen. Sen sijaan 
sivullisyhteisomistajalla ei ole valitusoikeutta ulosmittauspäätöksestä, jonka perusteella 
vain velallisen osuus ulosmitataan yhteisomistusesineestä.196 Kuten edellä 
täytäntöönpanoriitaa käsiteltäessä on mainittu niin, oikeuskäytännössä 
sivullisyhteysomistajalle on myönnetty kanneoikeus velan vanhentumisväitteen osalta. 
Mielestäni valitusoikeutta tulisi arvioida sivullisyhteisomistajalle aiheutuvan lopullisen 
haitallisen vaikutuksen perusteella. Sivullisyhteisomistajalla ei ole valitusoikeutta 
ulosottoperusteen aineellisista edellytyksistä, jos hän saa ulosmitatusta osuuttaan 
vastaavan osan kauppahinnasta, jolloin haitallisuus on vain hetkellistä.  
 
Muutoksenhakuoikeus edellyttää asianosaisasemaa eli päätöksen tai toimen täytyy 
koskea asianosaisen etua, oikeutta tai velvollisuutta. Jos velallisen osuus koko 
yhteisomistusesineestä ulosmitataan, ulosmittaus ei rajoita millään tavalla 
sivullisyhteisomistajan oikeuksia käyttää tai määrätä omasta osuudestaan, minkä vuoksi 
sivullisyhteisomistajalla ole muutoksenhakuoikeutta velalliselle kuuluvan osuuden 
ulosmittauksesta eikä velallisen abstraktin osuuden myyntitoimenpiteistä. 
Sivullisyhteisomistajalla on muutoksenhakuoikeus velallisen osuuden erottamisesta, jos 
hän katsoo, että erottaminen on toteutettu hänen oikeuttaan loukkaavalla tavalla 
esimerkiksi niin, että sivullisyhteisomistaja on saanut vähempiarvoisemman osan 
yhteisomistusesineestä. Osuuden konkreettinen erottaminen paljousesineestä ei voi 
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käytännössä oikeuttaa sivullisyhteisomistajaa ulosmittausvalituksen tekemiseen, koska 
osuudet ovat kaikki samanarvoisia ja samanlajisia. Ulosottovalitus voi tulla 
kysymykseen ainoastaan jaollisten irtainten ja kiinteiden esineiden osalta. Sen sijaan 
jakomenettelyn kuten halkomis- ja lohkomismenettelyn tai yhteisomistussuhteen 
purkamismenettelyn käynnistämisestä sivullisyhteisomistajalla ei ole 
muutoksenhakuoikeutta, koska pelkän menettelyn käynnistämisellä ei sellaisenaan ole 
yksittäistapauksessa haitallista vaikutusta sivullisyhteisomistajan etuun, oikeuteen tai 
velvollisuuteen.197 
 
Sivullisyhteisomistajalle muodostuu UK 5:81:n mukaisessa lunastusmenettelyssä 
muutoksenhakuoikeus päätöksestä, jonka mukaan hänen tarjouksensa velallisen 
määräosasta hylätään tai jonkun toisen sivullisyhteisomistajan tarjous hyväksytään 
hänen tarjouksensa sijasta.198 Todennäköisemmin ulosottovalitus koskee ensimmäistä 
vaihtoehtoa, koska useammasta tarjouksesta korkein tarjous hyväksytään eikä 
tulkinnanvaraa jää tarjouksien väliselle paremmuudelle. Sivullisyhteisomistaja voi siten 
valittaa ulosottomiehen tarjousta koskevasta hylkäävästä kannanotosta. Tällöin 
sivullisyhteisomistajan on pystyttävä näyttämään toteen se, että tarjottu kauppahinta 
peittää UK 5:81:ssä edellytetyn alimman hyväksyttävän tarjouksen eikä selvästi alita 
kertymää, joka ulosottomiehen arvion mukaan tulisi velallisen osuudelle 
yhteisomistusesineen myynnissä.  
 
Sivullisyhteisomistaja voi valittaa myös koko yhteisomistusesineen myyntihinnasta, jos 
se on jäänyt hänen mielestään liian alhaiseksi eikä hänen mielestään vastaa käypää 
hintaa tai kata osuuksiin kohdistuvia etuoikeussaatavia. Jos koko yhteisomistusesineen 
myyntihinta ei vastaa UK 5:82:ssä edellytettyjä etuoikeussaatavia ja käypää hintaa, 
myynti tulee kumota. Sivullisyhteisomistaja voi vaatia koko yhteisomistusesineen 
myynnin kumoamista siihen saakka kunnes kauppahinnan tilitys on tullut 
lopulliseksi.199 
 
KKO 2011:98 Ulosmitattujen kiinteistöjen myynnistä saatu kauppahinta on tilitetty 
ulosottovelkojana olevalle pankille ennen kuin ulosottomiehen myyntiä koskeva päätös 
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oli tullut lainvoimaiseksi. Tilitys on ollut ehdollinen, ja A:n ulosottovalitus olisi 
menestyessään voinut johtaa myyntipäätöksen kumoamiseen. Varojen tilitys pankille ei 
siksi ole merkinnyt sellaista ulosottokaaren 11 luvun 1 §:n 2 momentissa tarkoitettua 
lopullista tilitystä, jonka jälkeen valitus voisi koskea vain tilityksessä olevaa virhettä. 
 
 
5.3. Valtion vahingonkorvausvastuu 
 
Laajassa mielessä ulosoton oikeussuojakeinot kattavat myös vahingonkorvauksen 
ulosottomiehen toimista.200 Valtion varoista voidaan harkinnan mukaan ilman 
oikeudenkäyntiä maksaa vahingonkorvausta asianosaiselle tai sivulliselle, jos valtion 
korvausvastuuta voidaan pitää selvänä tai korvauksen maksamista kohtuullisena. (UK 
3:111.1).201 Sivullisyhteisomistaja ei voi saada keskeytyksestä johtuvaa omaisuuden 
arvon alentumista tai hoitokustannuksien korvaamista eikä myöskään ajan kulumisesta 
aiheutuvia vahinkoja, esimerkiksi auton ruostevaurioita, jotka aiheutuvat ulkosalla 
säilyttämisestä, kun ulosottoperuste on esimerkiksi lainvoimaa vailla tai tuomioistuin on 
määrännyt täytäntöönpanon keskeytettäväksi. Jos yhteisesti omistetun omaisuuden arvo 
alentuu ulosottomiehen viivyttelyn vuoksi, sivullisyhteisomistaja voi saada korvausta 
aiheutuneesta vahingosta. Korvausta voi saada myös vahinkoihin, jotka johtuvat muusta 
kuin ajan kulumisesta eli esimerkiksi vesivahingosta tai varkaudesta. Korvausta 
voitaisiin maksaa myös silloin, kun ulosottomiehen virhettä tai laiminlyöntiä ei voida 
osoittaa. Vahingonkorvaus perustuu kohtuusharkintaan ja on käytettävissä oleviin 
varoihin perustuva vapaaehtoinen korvaus eikä sivullisyhteisomistajalla ole 
subjektiivista oikeutta saada valtiolta korvausta ilman oikeudenkäyntiä.202 
 
Ulosottoviranomainen on velvollinen korvaamaan julkista valtaa käytettäessä virheen 
tai laiminlyönnin johdosta aiheutuneen vahingon. Ulosottoviranomaisella on 
vahingonkorvausvastuu kuitenkin vain, kun toimen tai tehtävän suorittamiselle, sen 
laatu ja tarkoitus huomioon ottaen, kohtuudella asetettavia vaatimuksia ei ole noudatettu 
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(VahL 3:2).203 Vaikka muutoksenhakutuomioistuin olisi kumonnut 
ulosottoviranomaisen tekemän toimen tai päätöksen, se ei sellaisenaan osoita 
ulosottoviranomaisen toimineen tuottamuksellisesti. Koska ulosottokaaren monissa 
säännöksissä kuten ulosmittausjärjestystä (UK 4:24 - 25) ja koko yhteisomistusesineen 
ulosmittauksen edellytyksiä (UK 4:73) koskevissa säännöksissä on jätetty 
ulosottomiehelle paljon harkintavaltaa, ei harkintavallan rajoissa liikkuvia päätöksiä 
voida helposti pitää tuottamuksellisina. Sen sijaan sivullisyhteisomistajan 
vahingonkorvausvaatimus voi menestyä, jos ulosottoviranomainen syyllistyy 
tiedonantovirheeseen tai kohtuuttomaan viivytykseen asian käsittelyssä. 
Sivullisyhteisomistajalle ei synny esimerkiksi korvausoikeutta siitä, että hänelle ei ole 
ilmoitettu koko yhteisomistusesineen ulosmittauksesta, koska jokaisesta 
menettelyvirheestä ei voida korvata ulosottoviranomaisen harjoittaessa toimintaansa 
julkisen edun vuoksi. Vahingonkorvausvastuuta on arvioitava suppeasti, koska 
ulosottoviranomaiset eivät voi kieltäytyä hoitamasta vireille tulleita asioita ja välttää 
siten virheiden syntymistä.204  
 
Sivullisyhteisomistajalle voi syntyä tarve vaatia korvausta siitä, ettei hänelle ole ennen 
koko yhteisomistusesineen myyntiä varattu tilaisuutta esittää tarjouksia velallisen 
osuudesta. Vahingonkorvausvelvollisuuden puolesta puhuu se, että ulosmittauksen 
salliminen myös sivullisyhteisomistajan osuutta koskevaksi on ollut mahdollista 
säätämällä samalla sivullisyhteisomistajan suojaksi lunastusmahdollisuus. Koska 
sivullisyhteisomistajalla täytyy kuitenkin olla pätevä syy siihen, ettei hän ei ole vaatinut 
myyntiä kumotuksi, on mahdollisuus saada korvausta hyvin vähäinen.  
Sivullisyhteisomistajan vahingonkorvausvaatimus voi menestyä kohtuuttoman 
viivytyksen perusteella, jos koko yhteisomistusesine on ulosmitattuna pitkän aikaa eikä 
omaisuuden myyntiä koskeviin toimenpiteisiin ole ryhdytty UK 1:19:ssä edellytetyllä 
tavalla joutuisasti. Vahingonkorvausvelvollisuuden puolesta puhuu se, että 
ulosmittausvaiheen pitkittyessä sivullisyhteisomistaja ei voi halutessaan osuuteensa 
kohdistuvan määräämiskiellon vuoksi luovuttaa tai muuten määrätä osuudestaan. Jos 
ulosottoviranomainen laiminlyö UK 1:19:ssä mainitun velvollisuutensa ryhtyä 
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joutuisasti täytäntöönpanotoimiin kuten koko yhteisomistusesineen myyntiin, 
toimimattomuus ilmentää tuottamuksen käsillä oloa. Korvausvelvollisuus edellyttää 
vahingon syntymistä, minkä vuoksi omaisuuden arvon on täytynyt esimerkiksi 
tosiasiallisesti alentua viivyttelystä johtuvasta syystä viivyttelyn aiheuttaman 
pilaantumisen tai muun syyn vuoksi. Sivullisyhteisomistaja ei kuitenkaan voi saada 
rahamääräisesti enempää korvausta verrattuna siihen, mitä hän olisi saanut osuuden 
myynnistä ilman viivyttelyä.205 
 
Selvä väärän normin soveltaminen tai vastaava ilmeinen virhe kuten koko 
yhteisomistusesineen ulosmittaaminen ilman harkintaa UK 4:73:ssä mainittujen koko 
yhteisomistusesineen ulosmittausedellytyksien täyttymisestä, voi johtaa tuottamuksen 
käsillä oloon. Sivullisyhteisomistaja ei kuitenkaan voine saada koko 
yhteisomistusesineen kauppahinnan jäädessä alle käyvän hinnan korvausta osuuttaan 
vastaavasta käyvän hinnan ja kauppahinnan välisestä erotuksesta, koska 
vahingonkorvaus on toissijainen keino virheellisesti hyväksytyn kauppahinnan 
korjaamiseksi. Koska sivullisyhteisomistajan on ensisijaisesti haettava päätökseen 
muutosta ja vaadittava kaupan kumoamista liian alhaisen myyntihinnan vuoksi, hän ei 
voi saada korvausta hinnanerotuksesta siltä osin kun vahinko olisi voitu välttää 
muutoksenhaulla. Samoja korvausperiaatteita on noudatettava myös silloin, kun 
sivullisyhteisomistaja vaatii lunastusmenettelyssä esittämänsä tarjouksen hylkäämisen 
perusteella korvausta. Käytännössä vahingonkorvausvaatimuksen esittäminen 
ulosottoviranomaista tai valtiota kohtaan ei ole tehokas eikä edes kovin käytetty 
oikeussuojakeino, koska muutoksenhakukeinojen ensisijaisuus vähentää 
vahingonkorvauksen mahdollisuutta.206  
 
Pääsääntöisesti sivullisyhteisomistajan on vastattava omista oikeudenkäyntikuluistaan. 
UK 11:20.2:n mukaan sivullisyhteisomistajalla on oikeus vaatia valtiota korvamaan 
muutoksenhausta aiheutuneet oikeudenkäyntikulut.207 Jos sivullisyhteisomistajan 
ulosottovalitus tai täytäntöönpanoriitakanne hyväksytään, valtio voidaan sivullisen 
vaatimuksesta määrätä osittain tai kokonaan korvaamaan tämän kohtuulliset 
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oikeudenkäyntikulut, jos kulujen jäämistä sivullisen vahingoksi voidaan olosuhteet 
huomioon ottaen pitää kohtuuttomana. Näytöllisesti ja oikeudellisesti 
tulkinnanvaraisessa tilanteessa tehty koko yhteisomistusesineen ulosmittaus voi estää 
oikeudenkäyntikulujen korvaamisen, vaikka valitus ulosmittauksen kumoamiseksi 
hyväksyttäisiin. Arviointi jää yksittäistapauksessa tuomioistuimen harkittavaksi. 
Sivullisyhteisomistajan voi olla vaikea saada kulunsa korvatuksi, jos koko 
yhteisomistusesineen ulosmittaus kumotaan UK 4:73.1:ssa mainitun kolmannen kohdan 
puuttumisen vuoksi. Kolmannen edellytyksen täyttymisen arvioinnissa ulosottomiehelle 
jää paljon harkinnanvaraa, mikä voi tarkoittaa sitä, että kulujen korvaaminen voi 
päätöksen kumoamisesta huolimatta estyä oikeudellisesti tulkinnanvaraisen tilanteen 
vuoksi.  
 
KKO 2012:7 Ulosmittaus oli kumottu sivullisen valituksesta. Koska ulosmittauksessa oli 
kuitenkin ollut kysymys näytöllisesti ja oikeudellisesti tulkinnanvaraisesta tilanteesta, 
valtiota ei velvoitettu korvaamaan sivullisen oikeudenkäyntikuluja. Eri mieltä olevan 
jäsenen mukaan asetelma, jossa sivullisen omaisuuteen kohdistetaan perusteeton 
ulosottotoimi, puoltaa kulujen korvaamista (Ään.). 
 
Valtion korvausvastuuta harkittaessa voidaan panna painoa myös sille, onko 
sivullisyhteisomistaja esittänyt väitteensä jo ensi asteen ulosotossa ja mitä seikkoja hän 
silloin on tuonut esiin väitteensä tueksi. Jos sivullisyhteisomistaja vasta 
muutoksenhakuvaiheessa esittää ulosmittauksen kumoamisvaatimuksensa tueksi 
näyttöä, joka on ollut esitettävissä jo ennen muutoksenhakua ulosottomiehelle, ei 
sivullisyhteisomistajalla ole edellytyksiä saada oikeudenkäyntikulujansa korvatuksi. Sen 
sijaan, jos koko yhteisomistusesineen ulosmittaus tai myynti kumotaan ulosottomiehen 
selvän menettelyvirheen tai virheellisen lainsoveltamisen johdosta, 
sivullisyhteisomistajalla on oikeus saada oikeudenkäyntikulunsa korvatuksi. Jos koko 
yhteisomistusesine on esimerkiksi ulosmitattu ennen velallisen muuta 
ulosmittauskelpoista omaisuutta ilman yhteisomistajien suostumusta, kulujen jäämistä 
sivullisyhteisomistajan vahingoksi voitaisiin pitää kohtuuttomana.208 
 
KKO 2012:6 Ulosmittaus on käräjäoikeudessa kumottu ulosottomiehen selvän 
menettelyvirheen ja virheellisen lainsoveltamisen johdosta. Tähän nähden 
                                                 
208





oikeudenkäyntikulujen jääminen kokonaan sivullisen vahingoksi olisi kohtuutonta. Koska 
M Oy ei kuitenkaan ole asiassa vaatinut vastapuoltensa velvoittamista korvaamaan sen 
oikeudenkäyntikuluja, korkein oikeus katsoo kohtuulliseksi määrätä valtio korvaamaan 
yhtiön oikeudenkäyntikulut käräjäoikeudessa vain osaksi. Eri mieltä olevan jäsenen 
mukaan oikeudenkäyntikulut tulee korvata kokonaan. Kun sivullisen valituksen 
hyväksyminen ei ole johtunut velkojien perusteettomista tai virheellisistä vaatimuksista, 
vaan ollut seurausta ulosottomiehen lainvastaisesta menettelystä, on ilmeistä, ettei 
ulosottovelkojiin kohdistettu sivullisen kuluvaatimus olisi tuottanut tulosta. (Ään.) 
 
Jos tuomioistuimen päätös on sivullisyhteisomistajalle vastainen, tuomioistuin voi 
kuitenkin erityisestä syystä velvoittaa vastapuolta korvaamaan osittain tai kokonaan 
muutoksen hakemisesta aiheutuneet kulut (UK 11:20.1). Painoarvoa voidaan antaa 
esimerkiksi sille, onko osapuoli toiminut muutoksenhaussa siten, että vastapuolen kulut 
ovat sen vuoksi nousseet.209 Arvioinnissa otetaan huomioon sivullisyhteisomistajalle 
kyseisessä oikeudenkäyntimenettelyssä aiheutunut haitta lisäoikeudenkäyntikulujen 
muodossa eikä arvioida ulosottomenettelystä sivullisyhteisomistajalle aiheutuvaa haittaa 
tai ulosottoasian näytöllistä tai oikeudellista tulkinnanvaraisuutta. 
 
 
5.4. Valitus tuomioistuimen myyntipäätöksestä 
 
Sivullisyhteisomistajalla on oikeus hakea muutosta tuomioistuimen antamaan vakituista 
asuntoa koskevaan myyntipäätökseen (YhtOmL 15 §). Kysymykseen voi lähinnä tulla 
valitus, joka koskee myyntitavan valintaa tai alimman myyntihinnan vahvistamista. Jos 
sivullisyhteisomistaja haluaa esineen myytäväksi vapaalla myynnillä, hänen on 
osoitettava, että esine saataisiin myytyä vapaalla myynnillä huutokauppaa ilmeisesti 
edullisemmin. Koska muun myyntitavan on oltava ilmeisesti edullisempaa kuin 
huutokaupan toimittamisen, on selvää, ettei mikä tahansa myyntitavan edullisuus riitä 
perusteeksi. On epätodennäköistä, että myyntitapaa koskeva valitus menestyy, koska 
myynti perustuu myyntitavasta riippumatta pakonomaisuuteen, mikä voi pitkittää 
myynnin toteutumista aiheuttaen lisääntyviä myyntikustannuksia missä tahansa 
myyntimenettelyssä.210 Koska tuomioistuimella ei ole velvollisuutta vahvistaa alinta 
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myyntihintaa, voi sivullisyhteisomistajan intressissä olla muutoksenhakeminen myös 
myyntihinnan vahvistamiseksi. Sivullisyhteisomistajalla on oikeus valittaa myös liian 
alhaisena vahvistetusta myyntihinnasta. 
 
 
5.5. Uskotun miehen toimittaman myynnin kumoaminen 
 
Sivullisyhteisomistaja ei voi nostaa kannetta uskottua miestä kohtaan vaatiakseen 
vakituisen asunnon myyntiä kumottavaksi, vaan kanne myynnin pätemättömäksi 
julistamiseksi on nostettava aina ostajaa kohtaan.211 Jos uskottu mies on ylittänyt 
kelpoisuutensa eli yhteisomistuslaissa tai tuomioistuimen päätöksessä määritellyn 
toimivaltansa kuten myynyt asunnon alle tuomioistuimen vahvistaman alimman 
myyntihinnan, kauppa ei sido yhteisomistajia. Jokaisen sivullisyhteisomistajan on 
vaadittava kaupan julistamista pätemättömäksi omalta osaltaan. Jos uskottu mies on 
ylittänyt yksimielisten yhteisomistajien hänelle antamat ohjeet, eivät yhteisomistajat voi 
ostajaan nähden, joka ei ole niistä tietänyt tai jonka ei ole pitänytkään niistä tietää, 
vedota tapahtuneeseen toimivallan ylitykseen. Jos ostaja on tiennyt tai hänen olisi 
pitänyt tietää toimivallan ylityksestä, kauppa ei sido yhteisomistajia.212 Koska ostajalla 
on usein tieto vain uskotun miehen kelpoisuudesta eikä uskotun miehen saamia ohjeita 
yhteisomistajien ja ulosottomiehen yhdessä antamasta alimmasta myyntihinnasta 
tarvitse ilmoittaa ostajalle, jää kauppa yleensä pysyväksi toimivallan ylityksestä 
huolimatta.213 Jos myynti jää sivullisyhteisomistajia sitovaksi, he voivat vaatia 
toimivallan ylityksestä aiheutuvia vahinkoja korvattavaksi. 
 
 
5.6. Uskotun miehen vahingonkorvausvastuu 
 
Sivullisyhteisomistajan oikeussuojakeinoihin kuuluvat myös aineellisoikeudelliset 
oikeussuojakeinot kuten vahingonkorvauksen vaatiminen uskotun miehen toimittamasta 
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yhteisomistusesineen eli lähinnä vakituisen asunnon myynnistä.214 Asiamiehen eli 
uskottu mies vastaa KK 18:3:n mukaisesti kaikesta vahingosta, minkä hän on 
aiheuttanut sivullisyhteisomistajalle tuottamuksellisesti ylittämällä lain määräyksiin, 
tuomioistuimen päätökseen tai yksimielisten yhteisomistajien ohjeisiin perustuvan 
toimivaltansa taikka menettelemällä sinänsä toimivaltaansa kuuluvissa asioissa 
huolimattomasti. Koska uskotun miehen vastuu kohdistuu erikseen kuhunkin 
yhteisomistajaan, on jokaisen sivullisyhteisomistajan ajettava vahingonkorvauskannetta 
erikseen.215  
 
Uskotulle miehelle voi syntyä vahingonkorvausvelvollisuus sivullisyhteisomistajia 
kohtaan, jos hän laiminlyö velvollisuutensa neuvotella yhteisomistajien kanssa ennen 
myyntiä, ja laiminlyönti on aiheuttanut vahinkoa.216 Jos uskottu mies laiminlyö 
neuvotteluvelvollisuutensa ja yhteisomistajat sekä ulosottomies olisivat 
yhteisymmärryksessä halunneet myydä asunnon korkeampaan hintaan kuin mihin 
uskottu mies sen myi, on uskottu mies velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingon. 
Uskotulla miehellä on vahingonkorvausvelvollisuus, jos hän myy vakituisen asunnon 
alle tuomioistuimen vahvistaman myyntihinnan tai kaikkien yhteisomistajien ja 
ulosottomiehen yhteisymmärryksessä määräämän myyntihinnan tai jos uskottu mies 
huolellisuusvelvollisuutensa vastaisesti myy omaisuuden alle käyvän hinnan. 
 
KKO 1983-II-18: A ja B olivat omistaneet yhteisesti kiinteistön. X, joka oli määrätty uskottuna 
miehenä myymään kiinteistö yhteisomistussuhteen purkamiseksi, oli myynyt sen A:n 
suostumuksetta B:lle kauppahinnalla, joka X:n ja B:n tieten alitti käyvän hinnan. A:n kanteesta X 
ja B velvoitettiin suorittamaan A:lle vahingonkorvausta. X oli juttua KäO:ssa käsiteltäessä 
myöntänyt tulleensa jo kohta 16.9.1977 jälkeen hyvin selville tilan käyvästä hinnasta. Tästä 
huolimatta hän ei ollut hankkinut muita ostotarjouksia vaan oli alempien oikeuksien mainitsemin 
tavoin 16.3.1978 myynyt tilan B:lle, vaikkei tilan myymistä koskeva määräaika ollut vielä 
päättynyt. Näin menetellessään X oli toiminut yhteisomistussuhteen purkamiseksi määrättynä 
uskottuna miehenä eräistä yhteisomistussuhteista annetun lain 13 §:n 2 momentissa ja 
kauppakaaren 18 luvun 3 §:ssä tarkoitetulla tavalla huolimattomasti ja A:n vahingoksi. B oli 
ostanut 16.3.1978 vahvistetulla kauppakirjalla A:n tilanosuuden tietoisena A:n tekemästä 
ostotarjouksesta ja siitä, että kauppahinta alitti tilanosuuden käyvän hinnan, myydäkseen sitten 
                                                 
214
 Ks. Linna 1999 a s. 8. 
215
 Ks. uskotun miehen vastuusta Kyläkallio 1965 s. 237 - 238. 
216





tilan edelleen. X oli B:n toimeksiannosta 11.7.1978 myynyt tilan 125 000 markan hinnasta. Tämän 
vuoksi B oli kerrotulla menettelyllään toiminut omaksi hyödykseen ja A:n vahingoksi. (Ään.) 
 
Toimivallan ylittäminen tarkoittaa sopimusrikkomusta, jonka aiheuttamista vahingoista 
sivullisyhteisomistaja voi vaatia korvausta. Toimivallan ylityksestä aiheutuva 
korvauskelpoinen vahinko on yleensä taloudellinen menetys eli sovitun alimman 
myyntihinnan ja uskotun miehen hyväksymän kauppahinnan välinen erotus tai 
lisärasitus kuten vahingonkorvauskanteen nostamisesta aiheutuneet oikeudenkäyntikulut 
eli menetys tai lisärasitus, joka päämiehelle aiheutuu tehdystä sopimuksesta verrattuna 
siihen, mitä toimiohjeiden mukaisesti olisi seurannut.217 Vaikka uskottu mies olisi 
ylittänyt toimivaltansa, hän voi vapautua vahingonkorvausvelvollisuudesta, jos hänen 
menettelynsä ei ole ollut tuottamuksellista. Uskotun miehen vastuu onkin kapeinta 
silloin, kun hänelle ei ole annettu myyntihintaa koskevia tarkkoja ohjeita ei 
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Näyttää siltä, että täytäntöönpanon laajentuminen koskemaan yhteisomistusesineitä, on 
johtanut myös aivan uudenlaisen, velalliseen rinnastettavan asianosaisen tulemisen 
osaksi ulosottomenettelyä. Tämän seurauksena ulosottomiehen on suhteellisuus- ja 
tarkoituksenmukaisuusperiaatteen mukaisesti otettava kaikessa 
täytäntöönpanotoiminnassaan huomioon myös sivullisyhteisomistajalle aiheutuva haitta 
samalla kun velkojien maksunsaantia on pyrittävä turvaamaan mahdollisimman 
tehokkaasti. Sivullisyhteisomistajalle ei saa aiheuttaa suurempaa haittaa kuin 
täytäntöönpanon tarkoitus vaatii.  Periaatteiden merkitys korostuu entisestään sellaisissa 
oikeudellista harkintaa vaativissa tilanteissa, joissa ulosottomiehelle on jätetty paljon 
harkintavaltaa. Koko yhteisomistusesineen ulosmittausedellytyksien täyttymisessä on 
jätetty paljon tilaa harkinnalle, koska vain selvästi suhteeton haitta voi estää 
ulosmittauksen. Täytäntöönpanotoiminnassa noudatettava suhteellisuusperiaate ei estä 
koko yhteisomistusesineen ulosmittaamista aina, vaan sivullisyhteisomistajalle 
aiheutuvan haitan täytyy olla suhteeton velallisen omaisuudensuojan turvaamiseen 
verrattuna. Koska ulosottomies ei voi täysimääräisesti turvata sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuojaa ja pidättäytyä yhteisomistusesineeseen kohdistuvasta 
täytäntöönpanosta, sivullisyhteisomistajan oikeussuojaa on pyritty turvaamaan 
jokaisessa täytäntöönpanovaiheessa.  
 
Ulosmittausvaiheessa sivullisyhteisomistajan asemaa turvataan 
ulosmittausjärjestyksellä, jonka mukaan yhteisomistusesineeseen kohdistetaan 
täytäntöönpanotoimia viimesijaisena keinona ja silloinkin pyritään ensisijaisesti vain 
velallisen osuuden ulosmittaamiseen joko osuuden konkreettisella tai abstraktilla 
erottamisella. Koska velallisen osuuden konkreettinen erottaminen on käytännössä 
harvinaista ja usein oikeudellisesti mahdotonta tai tarkoituksenmukaisuusperiaatteen 
vastaista, turvaudutaan usein velallisen osuuden myyntiin. Myyntivaiheessa 
ulosottomiehen on abstraktia osuutta myydessään tarkoituksenmukaisuus- ja 
suhteellisuusperiaate huomioiden pyrittävä ensisijaisesti varaamaan 
sivullisyhteisomistajalle tilaisuus esittää tarjouksia ns. kohdennetulla vapaalla 
myynnillä tai toissijaisesti sovinnollisuutta edistäen antamaan sivullisyhteisomistajalle 





voitaisiin ulosmitata, ulosmittauksen ei saa aiheuttaa suhteetonta haittaa 
sivullisyhteisomistajalle. Harkinnassa on punnittava keskenään sivullisyhteisomistajan 
ja velallisen omaisuudensuojaa. Jos koko yhteisomistusesinettä ei ulosmitattaisi ja vain 
velallisen osuus yhteisomistusesineestä myytäisiin, johtaisi pelkän osuuden myynti joka 
tapauksessa todennäköisesti yhteisomistussuhteen purkamiseen ulkopuolisen 
ostajatahon toimesta. Sivullisyhteisomistajalle ei siten aiheudu koko 
yhteisomistusesineen ulosmittauksesta merkittävästi suurempaa haittaa kuin pelkän 
velallisen osuuden myynnistä, kun hänen asemansa on turvattu velallisen osuuden 
lunastusmahdollisuudella sekä koko esineen myynnissä kauppahintaa koskevalla 
käyvän hinnan vaatimuksella ja etuoikeussaatavien kattamisella. Lunastusmenettelyssä 
sivullisyhteisomistaja pystyy lunastamaan velallisen osuuden hieman myyntimenettelyä 
edullisemmin. Jos ulkopuolinen tahon tarjous koko yhteisomistusesineestä hyväksytään, 
turvataan sivullisyhteisomistajan omaisuudensuojaa sillä, että hän saa osuuttaan 
vastaavan määrän kauppahinnasta. Sivullisyhteisomistaja on oikeutettu saamaan 
osuudestaan kauppahinnan, joka vastaa käypää hintaa.  
 
Tärkeimpänä havaintona pidän kuitenkin sitä, että sivullisyhteisomistajan asemaa ei 
turvata riittävän tehokkaasti, kun yhteinen vakituinen asunto myydään uskotun miehen 
toimesta yhteisomistuslain mukaisen pakkopurkumenettelyn seurauksena. Tehottomuus 
johtuu siitä, että alimman myyntihinnan jäädessä vahvistamatta uskottua miestä eivät 
sido mitkään tarkemmat alinta myyntihintaa koskevat säännökset. Uskotun miehen 
huolellisuusvelvollisuus ei takaa sivullisyhteisomistajalle kauppahinnasta määrää, joka 
vastaisi käypää hintaa. Jos sivullisyhteisomistajan omaisuudensuoja halutaan toteuttaa 
samalla tavalla myyntimenettelystä riippumatta, täytäntöönpanotoiminnan ulottaminen 
perustuslailla turvattuun omaisuuteen edellyttää, että sivullisyhteisomistajan oikeus 
saada omaisuudestaan korvaus on säännelty tarkasti. Jotta sivullisyhteisomistajan 
omaisuudensuojaan voidaan UK 4:73:ssä säädetyllä tavalla kajota, on omaisuuden 
suojaamiseksi säädetty sivullisyhteisomistajalle oikeus saada osuudestaan käypä hinta. 
Koska yhteisomistuslain mukaisen pakkopurkumenettelyn seuraus on 
ulosottomenettelyyn verrattuna samanlainen eli sivullisyhteisomistajan osuuden myynti, 
vaatii omaisuudensuojasta poikkeaminen myös pakkopurkumenettelyssä tarkempia 
säännöksiä alimmasta myyntihinnasta. Oikeusvarmuuden toteutumisen mukaista olisi 





myyntimenettelystä riippumatta. Tätä ajattelua noudattaa parhaiten ehdottamani 
vaihtoehto, jonka mukaan ulosottomiehen käynnistäessä yhteisomistussuhteen 
purkumenettelyn velvoitettaisiin aina ulosottomies toimittamaan ulosmitatun 
yhteisomistusesineen myynti UK 5 luvussa säädetyllä tavalla. Tällöin ulosottomiehen 
tulisi virkavastuulla arvioida vakituisen asunnon käypä hinta ja ottaa myynnissä 
huomioon ulosottokaaren vähimmäishintasäännökset. Jos ulosmitatun vakituisen 
asunnon myynti säädettäisiin toimitettavaksi yhteisomistussuhteen purkumenettelyssä 
ainoastaan ulosottomiehen toimesta ulosottokaaren 5 luvun myyntiä koskevin 
säännöksin, minimoitaisiin yhteisomistuslain muuttamisesta aiheutuvat lain 
soveltamisongelmat, turvattaisiin sivullisyhteisomistajan osuuden käypä hinta 
myyntimenettelystä riippumatta sekä mahdollistettaisiin samojen oikeussuojakeinojen 
kuten ulosottovalituksen käyttäminen myös vakituisen asunnon myynnin osalta. 
 
Ulosmittaus- ja myyntivaiheessa sivullisyhteisomistajalla on käytössään kattavat 
oikeussuojakeinot, koska sivullisyhteisomistaja rinnastetaan velalliseen eli ulosottoasian 
asianosaiseen. Tärkeimpänä oikeussuojakeinona voidaan pitää ulosottovalitusta, jonka 
avulla sivullisyhteisomistajalla on oikeus hakea muutosta koko yhteisomistusesineen 
ulosmittauspäätökseen, velallisen osuuden konkreettiseen erottamistoimeen, 
yhteisomistusesineen myyntitapaa koskevaan päätökseen ja myynnistä saatuun 
myyntihintaan sekä lunastusmenettelyssä esittämänsä tarjouksen hylkäämistä koskevaan 
kannanottoon. Sivullisyhteisomistajalla on valitusoikeus, jos ulosottomiehen tekemä 
toimi, päätös tai kannanotto koskee haitallisesti sivullisyhteisomistajan etua, oikeutta tai 
velvollisuutta. Jos vakituisen asunnon myynti toimitettaisiin aina ulosottomiehen 
toimesta, voisi yksi sivullisyhteisomistaja saada täytäntöönpanotoimen tai päätöksen 
kumotuksi kaikkien yhteisomistajien osalta eikä jokaisen sivullisyhteisomistajan 
tarvitsisi hakea erikseen muutosta. 
